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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva analyzou transakci s nemovitostmi v ramci vybrané mikrolokality.
Vybranou lokalitou je Uzemi méstské casti Brno - Komin. Je provedena zakladni analyza struktury
nemovitosti v lokalité. Nasledné jsou do definovaného prostfedi zasazeny realizovani prodejni
transakce bytl v rozmezi let 2014 - 2021. Datovy soubor je také doplnén o statistickd data o

nabizenych nemovitostech odpovidajiciho typu.

Nasledné je zkoumana cena a pocty v ramci dil¢ich vybér zdkladniho souboru a je provedena

analyza vzajemné zvislosti s nabidkovymi cenami.

Ve finalni ¢asti prace je otestovano nékolik hypotéz a zkoumana zavislost realizovanych cen na

datovych rfadach z Gvérového a akciového trhu.

Klicova slova

ceny byt0, Brno - Komin, korelace, realizované ceny, nabidkové ceny, bytovy fond, byty,

Abstract

The diploma thesis deals with the analysis of real estate transactions in a selected micro-region.
The selected region is the territory of the Brno - Komin district. There is made abasic analysis of
the real estate structure in the district. Subsequently, realised sales transactions of flats in the

period from 2014 to 2021 are set in the defined environment.

Subsequently, the price and numbers within the subsets of the base set are examined and an
analysis of the interdependence with the asking prices is performed. In the final part of the thesis,
several hypotheses are tested and the dependence of realized prices on credit and stock market

data series is examined.
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prices of flats, Brno - Komin, correlation, sales prices, asking prices, inventory of flats, flats,
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1 UvoD

Expertni znalost lokality je pro realitniho makléfe jednou z kli¢ovych kompetenci. | pres
rdzné online analytické nastroje, které dokazi matematicky vypocitat témér cokoli, je stale dllezita
role odbornika, ktery dokéaze vysledky spravné interpretovat v kontextu lokality ¢i dokonce predejit

zahrnuti nevhodnych dat do vypoctového modelu.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze autor pusobi jiz nékolik let jako realitni makléF sité RE/MAX,
byla pro né&j volba tohoto tématu diplomové prace mimo jiné i pfileZitosti k prohloubeni znalosti o
lokalité, kterou si zvolil jako svou expertni oblast. Touto lokalitou je oblast pisobnosti méstské ¢asti

Brno - Komin

Daéle autor spatfuje prilezitost v rozsifeni znalosti o kontextu vazeb realitniho trhu na okolni

ekonomické prostredi a v zasazeni mikrolokality do kontextu vétSich Gzemné spravnich celkd.

Cilem prace bude nejprve zmapovat staticky stav a strukturu nemovitosti, aby nasledné
mohly byt uskutecnéné transakce zasazeny do kontextu prostfedi. Poté budou podrobeny

zkoumani vazby na externi prostfedi a otestovany vybrané hypotézy a predpoklady.



2  REALITNi TRH

2.1 DEFINICE PROSTREDI

2.1.1 Nemovitost

Z pohledu soucasné legislativy je nemovitost definovana nasledovné: ,Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urlenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva,
kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [2, s. -, § 498
odst. 1] Zuvedeného tedy vyplyva, Ze za nemovitost je povazovan zejména pozemek. Druhy

pozemkU( déle specifikuje Zdkon o katastru nemovitosti [1].

Budova, resp. stavba, je pak obcanskym zakonikem definovdna jako soucast pozemku.
Pro potreby této prace vSak budeme i o budovach mluvit souhrnné jako o nemovitostech. Budova
samotna muUZe byt rozdélena na jednotky. Jednotka je pak obcanskym zdkonikem rovnéz
definovéna jako véc nemovitd [2, s. -, 8 1159] a déleni podle typu vyuZziti opét definuje podrobné;ji

katastrdlni zakon [1].

Dle zédkona o katastru nemovitosti je za samostatnou véc nemovitou povazovano napf.

pravo stavby. To vSak neni predmétem této prace.

2.1.2 Prostiedi trhu s nemovitostmi

Hlavnimi osobami realitniho trhu jsou prodavajici a kupujici. Prodavajici je osoba, ktera
projevila touhu prodat, tedy sménit nemovitost ve svém vlastnictvi za penize. Kupuijici je pak osoba,
ktera ma touhu nemovitost koupit a disponuje k tomu dostate¢nymi finan¢nimi prostfedky anebo
ma potencidl tyto prostfedky ziskat napriklad pomoci hypotecniho Uvéru. Dojde-li k priniku
nabidky (tj. o¢ekavani prodavajiciho) s poptavkou (tj. moznostmi kupujiciho), dochazi k obchodni
transakci. Konkrétni castka vyjadfena penézi, za kterou kupujici nemovitost od prodavajiciho

koupil, je pak definovana jako trzni cena nemovitosti k okamziku transakce.

K pfevodu nemovitosti, tj. ke zméné vlastnika nemovité véci, vSak nemusi dojit pouze koupi.

Mezi dalSi moznosti zmény patfi napfiklad:

- smeéna jedné nemovitosti za jinou

—  prevod v ramci dédictvi
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— nabyti na zakladé darovaci smlouvy

Vtomto pripadé nevznika trzni cena na zadkladé realitni transakce, ale v rdmci realizace
prevodu dochazi k rdznym typlm odhadl a ocenéni. V pfipadé smény to bude zejména zjisténi
hodnoty nemovitosti pro dariové potreby. U dédictvi se bude notéafi jednat o stanoveni jeho
odmény na zakladé procentni sazby z hodnoty dédéného majetku. A v pfipadé darovani maze jit
o interni potfebu darce, pokud chce majetek rozdélit mezi vice osob. U poslednich dvou zminénych
pak muZe v pripadé nasledného prodeje a nesplnéni podminek pro osvobozeni od dané z pfijmu
vzniknout rovnéz potreba zjistit zpétné hodnotu nemovitosti ke dni nabyti pravé pro potreby této

dané.

2.1.3 Definice pojma
Kupujici

Kupujicim je myslena osoba, kterd se nachzi v prostfedi realitnim trhu a mé touhu sménit
finanni prostfedky za nemovitost. Financni prostfedky pfitom mohou byt bud vlastni nebo
zajisténé formou Uvéru ¢i pljcky od treti osoby.

Vrozhodovani o koupi konkrétni nemovitosti hraji roli zejména finanéni moZnosti

kupujiciho a dale pak to, nakolik pofizeni této konkrétni nemovitosti uspokoji potfeby a poZadavky,

které chce pofizenim nemovitosti uspokojit.

Proddvajici

Prodéavajicim je myslena osoba, kterd méa touhu ziskat finanéni prostfedky vyménou
za vlastnénou nemovitost. Motivem k prodeji mdzZe byt na jedné strané neuzitecnost konkrétni
nemovitosti pro prodavajiciho, a tedy touha se nemovitosti néjakym zplsobem zbavit. Na druhé
strané je to pak touha po ziskani finan¢nich prostfedkd pro uspokojeni vlastnich investi¢nich,

osobnich ¢i jinych potfeb.

V rozhodovani hraje roli zejména objem financnich prostfedkd, které je mozné transakci
ziskat a pak také v zavislosti na motivu prodeje i ¢asové hledisko realizace celé transakce.
V nékterych pfipadech mlze hrat roli i sentiment, ktery mlze odraZet jak citovou vazbu

k nemovitosti samotné, tak také o pfistup budouciho vlastnika k dané nemovitosti.
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TrZni cena

Trzni cenou se rozumi skutefné dosaZzend, tj. sjednand cena, ktera je vyjadrena
ve financnich jednotkach. Jedna se o konkrétni finan¢ni ¢astku, za kterou byla dand nemovitost

zobchodovana v jednom konkrétnim Case. Z této podstaty se tedy jedna o cenu historickou.

TrZni hodnota

Pojem trzni hodnota je definovan v Zakoné o ocenovani majetku, [3] konkrétné v par. 2
odst. 4. Tato definice zni nasledovné: , TrZni hodnotou se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovand
Cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu,
po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem
trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemayji Zddny zvl@stni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.” [3, s. -, 8 2 odst. 4] Jedna se tedy
predpoklddanou hodnotu majetku (v naSem pripadé nemovitosti) stanovovanou ke konkrétnimu

datu. Pricemz mUzZe jit o historickou i budouci hodnotu.

Cena obvykld

Pojem obvykla cena opét definuje vySe zminény zdkon ve druhém odstavci téhoz paragrafu
takto: ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”[3, s. -,
§ 2 odst. 2] Pokud bychom vychazeli z predpokladu, Ze pojmem cena rozumime konkrétni skutecné
realizovanou finan¢ni ¢astku a pojmem hodnota finanéni ¢astku stanovenou a odhadovanou, bude

cena obvykla z podstaty definice spiSe hodnotou neZ cenou.
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Nabidkova cena

Nabidkovou cenou je myslen objem financnich prostiedkd, jehoZ velikost reprezentuje
oCekadvani prodavajictho od trhu. Nabidkovd cena je mezistupném mezi odhadovanou
¢i stanovenou hodnotou nemovitosti a finalni sjednanou trzni cenou. V ramci trzniho prostredi
je pak tato cena vétSinou zastoupena jako Castka, za kterou je nemovitost nabizena na inzertnich
portalech. MUZe to byt ale i vstupni poZadovana cena v rdmci soukromého (neverejného) jednani

o konkrétni realitni transakci.

Hypotecni (zdstavni) hodnota

Zastavni hodnota nemovitosti, je hodnota, ze které banka vychazi pfi poskytovani
hypoteCniho Uvéru. Tuto hodnotu stanovuje interni nebo externi odhadce banky. Odhadce
nejcastéji stanovuje tuto hodnotu jako cenu obvyklou. V poslednich letech v3ak také Fada bank
pfistupuje ke stanoveni této hodnoty formou automatizovanych FeSeni porovnavajicich
realizované ¢i nabizené nemovitosti. Tento zplsob je nicméné podminén dostate¢nym mnoZzstvim

dat pro srovnani.

214 Zmeény v ramci ekonomického cyklu

Ekonomicka situace

Ekonomickou situaci je myslen soubor dil¢ich ekonomickych faktor(, které vytvari
specifické prostredi v ¢ase a prostoru. V tomto prostfedi spolu interaguji jednotlivé ekonomické
subjekty a objekty. Mimo jiné pak tyto subjekty mohou rozhodovat o nakupu, drZeni ¢i prodeji

nemovitosti, o jejim pronajmu ¢i o vystavbé nebo demolici.

Z pohledu jednotlivce pak Ize chapat termin ekonomicka situace s vazbou na jeho osobni
situaci zahrnujici napfiklad aktudlni uspokojeni jeho bytové potfeby, jeho aktualni financni situaci
ale i dal3i faktory jako spokojenost ve vztazich, v zaméstnani &i spokojenost s jeho ,status quo”

celkové.

Ekonomicka situace se tak mlze ménit v ramci vnéjSich faktor( (recese, inflace, legislativni
zmény, prirodni udalosti atd.) anebo v rdmci internich zmén dotykajicich se jednotlivce ¢i mensi

skupiny lidi (zména prace, zdravotni stav, zména rodinné situace, ...).
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Vliv ekonomického vyvoje vdak mé vliv nejen na jednotlivce, ale také na pravnické osoby
a instituce. Napfiklad mira zaméstnanosti, dostupnost Gvér(, kvalita dodavatelsko-odbératelskych

fetézcu.

Uvérovy trh

Uvérovy trh mé& vyznamny podil na vyvoji ekonomické situaci na realitnim trhu. V prvé Fadé
jde predevSim o Uvéry na pofizeni nemovitosti a jejich dostupnost. Nicméné neméné podstatna

je i dostupnost financovani stavebnich firem &i developerskych spole¢nosti.

Credit Market Mortgages | | Loans

Commercial
Housing Market Macroeconomy Real Estate
Real Economy +  Apartments gmfloym?g; Office
+  Single-Family Homes G%;ump ‘ Retail
Industrial
Residential
Financial Markets Public | | Private

Obr. ¢. 1 - Propojeni ivérového trhu s ostatnimi dstmi ekonomiky [13, s. -, Fig. 2]

Nizka dostupnost Uvérll ma za nasledek oslabeni poptavky na strané zdjemcl o koupi,
ale také omezuje novou vystavbu. A zatim co oslabeni poptavky je spiSe protiinflacni krok, odsunuti

nové vystavby mdze snizit naopak stranu nabidky a tim vyvolat rdst cen.

Retézec dodavatelsko-odbératelskych vztahti

Spravné a dlouhodobé fungovani dodavatelsko-odbératelskych vazeb ma vliv na celkovou

efektivitu produkce jednotlivych ¢lank( Fetézce a tim i na prodejni cenu produktd a sluzeb.

Naruseni této struktury ma za néasledek presouvani nabidky a poptavky v ¢ase a tim

i pokFiveni trzniho prostoru.
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Nahly pokles poptavky ma za néasledek hromadéni vznikajici vyroby, coZ vede ke snizovani
prodejnich cen a v nékterych pfipadech také k omezeni &i Uplnému zastaveni produkce. Naopak
nasledny prudky narlst poptavky ma vliv na rlst ceny. Toto zvy3eni cenové hladiny je pak bud
docasné anebo dlouhodobéjsi, v zavislosti na odvétvi a délce setrvanosti, resp. ndb&hu produkce

vyroby.

Productive resources

FACTOR S‘%
PRICES %
HOUSEHOLDS

\y
¢,
©p, %

PRODUCT S
PRICES <&
06

Goods and services

Obr. ¢. 2 - Schéma dodavatelsko-odbératelskych vazeb [8, s. 10, Fig 1.3]

Dal$im vyznamnym faktorem je pojitko jednotlivych ¢lank( Fetézce, a to doprava. Pokud

zacne kolabovat doprava vyrobkd, velice ¢asto se tento kolaps zacne Sifit Fetézoveé dal.

V poslednich letech jsme méli moznost tyto situace na trhu zazivat celkem Casto. Snizeni
letového provozu vedlo k utlumeni poptavky po nafté, cena ropy za barel klesla pod vyrobni
hodnotu, coZ vedlo k pozastaveni rafinérii. Nasledné oZiveni ekonomiky po prvni viné COVID-19
pak ceny zacalo zvedat i z divodu setrvacnosti ve znovu rozbihani ropnych spolecnosti. Problémy
v dopravé mulzeme ilustrovat tfeba ucpanim asijskych pristavl velkym mnoZstvim trajekt{
Ci zablokovanim Suezského priplavu. Aktudlni konflikt na Ukrajiné pouze umocnil jiz tak oslabené
vazby mezi jednotlivymi ¢lanky, a tak je ocekdvana stabilizace trzniho prostredi zatim otazkou

budoucnosti.
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Investiéni moznosti

Volba investi¢niho instrumentu zavisi na jeho vynosnosti v dané fazi ekonomického cyklu,
ale také na osobnich preferencich a moZnostech investora. V porovnani s cennymi papiry nebo
komoditami se mlzZe investice do nemovitosti nékomu jevit jako vysoka, zejména pokud jde
o0 zainvestovanou ¢astku v jeden okamZik. Nékterym investorlim zase nevyhovuje starost o zavazky
vyplyvajici z vlastnictvi nemovitosti a delegovani jim sniZuje potencidlni vynos. A pro nékteré
je negativnim dlvodem likvidita, byt ta mGze byt v situaci panickych vyprodejd naopak vyhodou

a brzdou neuvazeného investi¢niho kroku.

Pro vétSinu nemovitosti existuje dvoji typ vynosu. Jednak je to ndjem & obdobny pfijem
starych nemovitosti a v opravené &i prebudované podobé je vraci zpét do realitniho trhu.
A ve vétSim méfritku v zadsadé totéz délaji drobni ¢i vétsi developefi.

Pro pohodiného nebo drobného investora existuje v souasné dob& moznost investice
do nemovitostnich fondd ¢i dluhopist firem, které se investicemi do nemovitosti zabyvaji

profesionalné.

V kazdém prFipadé hraje pfi vybéru investice zejména ocekavany vynos, navratnost a mira
rizikovosti. Na zakladé téchto faktorl se pak investor rozhoduje, zda zvoli nékterou z forem

investice do nemovitosti, anebo zda zvoli jinou tfidu aktiv.

Regulace nové vystavby

Regulace vystavby ve smyslu dodrzovani ucelené Gzemni koncepce je vyvojem
k zodpovédnéjSimu pfistupu vystavby s ohledem na komplexnost feSeni spolecné s potfebnou
infrastrukturou. Nepfimérend regulace ale mlzZe zbytecné sniZzovat vystavbu a tim i nabidku

dostupnych nemovitosti, coz mlze vést k narlstu cen.

Nova vystavba vsak mUZe byt regulovana i nepfimo napfiklad nedostatkem ploch vhodnych
pro vystavbu anebo vysokymi nédklady at uzZ na strané persondlnich, materidlnich ¢i finan¢nich
zdroj. Kvyrovnani nepfiznivych ekonomickych vlivli dochdzi zpravidla v situaci, kdy vlivem
poptavky stoupne cenova hladina do takové Urovné, aby davalo prekonani komplikaci ekonomicky
smysl. Opa¢nym scénarem je pak stav enormné nizké poptavky a nasledny pokles realizovatelnych

trznich cen, kdy nezfidka dochdzi k pozastaveni ¢i odloZeni nové vystavby o ekonomicky pFiznivé;si

situace.
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Regulace najemného

Regulace ndjemného do jisté miry pokfivuje trh s ndjemnim bydlenim. Tim spiSe, pokud
jeregulace nové zavedena a narusi tak rovnovaznost trhu. Investofi do ndjemnich nemovitosti
vétsinou v investi¢nich scénafich pocitaji jak s ristem kapitédlové hodnoty, tak s ristem pribéznych
penéznich tokl. A pokud nastane tato neocekavana zmeéna, budou nuceni své investi¢ni ocekavani
a mozné i zadmér prehodnotit. Cast investord mUlZe zvaZovat prodej takovéto nemovitosti
¢i v extrémnich pripadech mlze dojit k zdmérnému nepronajimani a tim oslabeni nabidky
najemnich nemovitosti, coz vede k tlaku na regulatora. Ten totiz bude muset Fesit bytovou potfebu

téch osob, kterym bylo bydleni s regulovanym najmem urceno.

Navzdory tomu, pokud je v dané obci regulace jiz dlouhou Fadu let, mohou tuto pro nékoho
neprijemnou skute¢nost zahrnout investofi do svych kalkulaci jiz pfi zvazovani koupé investi¢ni

nemovitosti.

Alternativou direktivni regulace by mohl byt dostatek najemnich bytl ve vlastnictvi
regulatora (obce). NavySenim nabidky levnéjSich bytd by mohlo byt docileno sniZzeni najmu

i u ostatnich bytd, nicméné by se tak délo pomoci béZnych trznich mechanismu.
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2.2 ZDROJE DAT PRO CESKY TRH

v Vvew

221 Cesky urad zeméméricsky a katastralni

v v

Cesky UFad zem&méFicsky a katastralni, dale té7 jako CUZK, vede vefejny rejstfik Gdajdi
o nemovitostech. Bezlplatné Ize ziskat zejména informace o vymezeni nemovitosti, o vlastnicich
nemovitosti, o probihajicich Fizenich a identifikaci Gplatné pFevedenych nemovitosti. Uplatné pak
Ize ziskat i informace o realizovanych cenach prevadénych nemovitosti nebo také opis listin,
na jejichz zakladé bylo s nemovitostmi v minulosti nakladano. Informace byvaji zpravidla dostupné

nejpozdéji mésic po skonceni fizen.

Zaroven také CUZK poskytuje Udaje o poctech jednotlivych nemovitosti v ramci

katastralnich Uzemi.

2.2.2 Cesky statisticky Grad

Cesky statisticky UFad, déle téZ jako CSU, publikuje mimo jiné i Index cen bytovych
nemovitosti, ktery je publikovan s kvartalni frekvenci jako souhrnny index pro celou CR, Index
realizovanych cen starsich bytd, ktery je rovnéz publikovan s kvartalni frekvenci jako souhrnny index
pro celou CR, Prahu a celou CR bez Prahy. Do roku 2019 byly vydavany i primé&rné ceny byt( s ro¢ni
frekvenci vidy za tfi po sobé jdouci obdobi. Jednotlivd vydani na sebe v3ak hodnotami
nenavazovala a neexistuje tedy del3i souvisla ¢asova Ffada. Vyhodou byla podrobnost az na Uroven
okres(. Dlvodem ukonceni bylo zruseni dané z nabyti nemovitych véci, zanikl totiz datovy zdroj,

ze kterého bylo pro tuto statistiku ¢erpano.

Nevyhodou CSU je celkem velké zpozdéni poskytovanych dat, napfiklad data za 4. kvartal
roku 2021 byla pro index realizovanych cen vydana 16. 3. 2022 a pro index cen bytovych

nemovitosti az 31. 3. 2022.

223 Webové aplikace a zpravy o trhu

Sreality.cz - statistiky nabidkovych cen

Sreality.cz, jako nejvétsi inzertni portdl publikuji pravidelné statistiky na zakladé vlastnich

dat portéalu. Udaje maji mési¢ni frekvenci a jedna se zejména o priimérnou jednotkovou cenu,
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pocet nabidek za obdobi, pocet nabidek IN/OUT a dale téZ prlimérné hodnoty navstévnosti

jednoho inzeratu a primérna doba nabizeni.

CeMap.cz

Jednd se o webovou aplikaci, kterd agreguje nabidky z nejvétSich realitnich server(.
Nemovitosti Ize pak filtrovat na zdkladé typu, lokality, plochy, dispozice a dalSich parametrd. Nad
vybranou mnoZinou dat je nasledné upresnujici vybér a napriklad nékteré nemovitosti z analyzy
vyradit. Jednotlivé nemovitosti jsou zaroven zaneseny do tydenniho grafu, a to v€etné aktualni
nabidkové ceny. Aplikace primarné slouZi k vygenerovani odhadu trzni hodnoty. Nad ramec tohoto

vyuZiti je v8ak také schopna poskytnout statistické Udaje o nabidkovych cenach.

Valuo.cz

Obdobna a relativné novd webova sluzba, jako je CeMap.cz. Také slouZi primarné
k vytvoreni odhadu trzni hodnoty. Na rozdil od predeslé sluzby Valuo.cz zpfistupriuje kompletni
popis nemovitosti z inzerce, a to v€etné fotografii. Navic je zde zaznamenan vyvoj nabidkové ceny.
Zaroven také Valuo.cz nabizi propojeni s cenovymi Udaji z katastru a pracuje na postupném

provazani inzerovanych nabidek s transakcemi, které probéhly.

Nad ramec této sluzby s oficidlnim oznacenim Valuo PROFI, publikuje ¢lanky a statistiky
z realitniho trhu. Mezi statistiky patfi napfiklad mési¢ni Zebfitky okresl a prezentovani udajl o
prameérnych cendch, poctech aktivnich a stazenych transakci. Pravidelnou evidenci téchto dat je
moZné ziskat ucelené Casové fady pro vybrané lokality. Publikované tdaje vSak nejsou primérem
za predchozi kalendafni mésic, ale jednd se o prlimérné hodnoty za obdobi predchazejicich
12 mésica.

Nutno ovSem podotknout, Ze zatim pokryva zejména rezidencni nemovitosti a komerce

zatim pfili$ zastoupena neni (na rozdil od CeMapu).

2.2.4 Transakce realitni kancelare

Jako realitni makléF ma zpracovatel pristup k Udajim o transakcich z celé realitni sité
RE/MAX. Nicméné vzorek dat odpovida trznimu podilu realitni spole¢nosti na trhu. Statistické Gdaje
tak maji rozumnou vypovidajici hodnotu pro Sirsi Gzemni celky. Pro pouZziti v ramci Gzce vymérené

mikrolokality je vSak tento zdroj nedostacujici - zejména kvlli nizkému poctu transakci.
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2.2.5 Osobni databaze

Zpracovatel mél snahu o vytvoreni digitalniho archivu vSech inzerovanych nemovitosti
v ramci mikrolokality, nicméné pfiblizné po 9 mésicich vyhodnotil, Ze pracnost udrZzovani takovéto
databaze neni Umérné vyuZzitelnosti téchto dat. Zejména pak v porovnani s webovymi sluzbami

popisovanymi v predchdzejicich Fadcich této prace.

Nicméné i tak si zpracovatel jiz dlouhodobé vede alespon kvantitativni statistiky inzerce

a dalSich dat souvisejicich s oborem realit.

2.3 SITUACE V €R V POROVNANI SE ZAHRANICiM

2.3.1 Dostupnost udaja

Dostupnost Gdajd o realitnich transakcich je v CR v porovnani naptiklad s USA & Kanadou
zdsadné nizsi. V zahrani¢ni existuji informacni databadzové systémy tzv. MLS (Multiple listing
service/system), které vyuZzivaji realitni makléfi napfic celym trhem. Zastitu nad provozem ma
vétsinou lokalni obdoba realitni asociace ¢i komory, ktera pravomocemi a vlivem odpovida v nasich
podminkéach spide Advokéatni komoFe nebo CKAIT a zdaleka nejedna o formu zajmového sdruZeni,

jakou maiji tyto instituce v CR. [12, s. 21]

Ve zminénych zemich tak vlivem toho existuje informacni systém, provozovany vyznamnou
autoritou a pouZzivani tohoto systému je vzdsadé povinné. MLS slouZi k zaddvani nabidek
nemovitosti, které mohou byt nejen exportovany na inzertni portaly, ale také mohou byt nabizeny
neverejné, tj. pouze v ramci interniho systému. Z hlediska udajl o transakcich, je to jako by na
celém trhu pUsobila jen jedna spolec¢nost, kterad tak ma podrobna data o vétsiné realitnich transakci
k dispozici. Vytvofit report situace na realitnim trhu za pfedchdazejici mésic se tak stava rychlym

a jednoduchym.

Diky systémovosti a kultivaci realitniho podnikani je mozné v zahranici ziskat mnohem
kvalitnéjSi a podrobnéjsi data o uskutecnénych transakcich, nez je tomu u nas. Nehledé

na skutecnost, Ze zminéna data jsou dostupna Fadoveé ve dnech a nikoli v mésicich.

20



3  ANALYZOVANE PARAMETRY REALITNICH TRANSAKCI

3.1 VLASTNOSTI NEMOVITOSTI

3.1.1 Typy nemovitosti

Z laického pohledu, bychom mohli nemovitosti rozdélit na byty, nebytové prostory, budovy
a pozemky. Z pohledu definice dle Whldsky o katastru nemovitosti [4] by toto déleni vSak bylo zna¢né

nedostacujici.

V souvislosti s platnou legislativou muzeme tedy rozliSovat mezi pozemkem, stavbou
a jednotkou. Pficemz v pfipadech, kde to pravni stav dovoloval, doSlo od roku 2014 ke slouceni
pozemku se stavbou a takovato stavba jiZz nevystupuje jako samostatna nemovita véc nybrz jako

soucast pozemku.

Druh pozemku mulzeme najit definovany v priloze 1 katastralni vyhlasky a délenf

je nasleduijici:

ornd plda

- chmelnice

- Vinice

- zahrada

- ovocny sad

- trvaly travni porost

- lesni pozemek

- vodni plocha

- zastavéna plocha a nadvori

- ostatni plocha

ZpUsoby vyuziti jednotlivych druht pozemku pak blize specifikuje priloha 2 téze vyhlasky.
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Co se ty€e budov, resp. staveb, upravuje déleni rovnéz katastralni vyhlaska, konkrétné

priloha 3 pro typ stavby a nasledné priloha 4 zpUsob jejich vyuZiti.
Déleni dle typu stavby je nasledujici:

- budova s islem popisnym

- budova s &islem evidencnim

- budova bez &isla popisného nebo evidencniho
- vodnidilo

- budova s rozestavénymi jednotkami

Jednotky jsou pak vymezeny katastraini vyhlaskou v pfilohdch 5 a 6, kde prvni znich
specifikuje dva typy jednotek, a to jednotku vymezenou podle zdkona o vlastnictvi byt a jednotku
vymezenou podle oblanského zdkoniku. Obecné lze fFict, Ze jednotky vymezené prohldSenim
vlastnika do roku 2013 v¢etné spadaji do prvniho typu. S nastupem ,nového" ob¢anského zékoniku

[2] v roce 2014 pak zapocalo rozdélovani jednotek podle né;j.
Rozdéleni dle zpUsobu vyuZiti jednotek je pak nasleduijici:
- byt
- ateliér
- garaz
- dilna nebo provozovna
- jiny nebytovy prostor

- rozestavéna jednotka
Pro jednotky vymezené dle ob¢anského zadkoniku pak navic jesté:

- skupina byta
- skupina nebytovych prostor(

- skupina bytl a nebytovych prostor(

3.1.2 Dispozice a vyméra

Dispozice

Z hlediska dispozice je historicky nejvice zaZito ¢lenéni X+1, tedy pocet obytnych mistnosti
+ samostatna kuchyn. Nejbéznéjsi dispozice jsou 1+1, 2+1, 3+1 a 4+1. Svyvojem standardl

pro bydleni zaCaly vznikat i dispozice typu X+kk, mysleno: pocet obytnych mistnosti + kuchynsky
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kout. Nejcastéji tedy 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk a vétsi. Specidlni dispozici jsou garsonky nebo téz

garsoniéry. Dle predchozi definice je garsonka v zdsadé 1+kk, pfipadné 1+0.
Pro ndzornost Ize definovat nasledovné:
1+0 - (hlavni) obytnd mistnost + vafic¢ ¢i improvizovana kuchyrika
1+kk - (hlavni) obytna mistnost + kuchynsky kout
1+1 - (hlavni) obytna mistnost + samostatna kuchyn
2+kk - (hlavni) obytna mistnost, loznice + kuchynsky kout (v hlavni ob. mistnosti)
2+1 - (hlavni) obytna mistnost, loznice + samostatna kuchyn
3+kk - (hlavni) obytna mistnost, 2x loZnice + kuchyrisky kout (v hlavni ob. mist.)
3+1 - (hlavni) obytna mistnost, 2x loZnice + samostatna kuchyn
a dale analogicky pro vétsi byty

Soucasti jsou samozifejmé i predsin, koupelna s WC anebo samostatné WC a koupelna.
V nékterych bytech anebo domech mohou byt i dal3i technické (neobytné) mistnosti napf. komora,

spiz, Satna, ...

Parametry obytné mistnosti v€etné doporucenych minimalnich vymér definuje norma

CSN 73 4301 Obytné budovy [7, s. 7]

Vyméra

Jak jiz bylo zminéno dfive v této kapitole, nachazi se v bytovém fondu jednotky vymezené
podle Zdkona o viastnictvi byt [5] a jednotky vymezené podle Obcanského zdkoniku [2]. Definice
podlahové plochy dle téchto dvou predpisU je odliSna. Zatim co Zdkon o viastnictvi bytu plochu
jednotky vymezuje jako soucet ploch vSech mistnosti v byté v€etné pfisluSenstvi (tedy i plochu
sklepa), Oblansky zdkonik ji vymezuje jako celkovou plochu ohrani€enou vnitfnim licem
obvodovych stén bytu (tedy plochu vcetné pricek, komind(). V zadsadé tak mohou dva identické
bytové domy, z nichZ jeden bude rozdélen na jednotky v roce 2013 a druhy v roce 2014, mit

ve vysledku rozdilné plochy bytt (a tim i podily na spolecnych ¢astech).

Dalsi pouzivanou plochou je uZitnd plocha. Tuto plochu definuje nafizeni Evropské
Komise ES ¢.1503/2006 [6, s. -, L 281/27] jako soucet vSech ploch mistnosti bytu nebo domu. Tim
se tedy priblizuje plvodni definici podlahové plochy. Tato smérnice v3ak také uziva pojmu celkova

uzitna plocha, ktera mimo vySe uvedeného zahrnuje i plochu pfisluSenstvi a vyhradné uzivanych
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spolecnych casti (tedy nejen sklepa, ale i lodZie ¢i balkonu). Zda se jednd o dva r{izné pojmy anebo
je to jen upresnéni, co vSechno uZitnd plocha zahrnuje, je pfedmétem dohadl a zéleZi na

subjektivnim vykladu této smérnice.

Za zminku také stoji zastavéna plocha stavby, kterad je definovana primétem stavby

do roviny pozemku a pak také obytna plocha, coZ je soucet vSech obytnych mistnosti v byté.

3.1.3 Stavebné-technicky stav

Z hlediska konstrukéniho feSeni byvaji bytové domy zpravidla déleny do dvou kategorii -
panelové a cihlové. Nicméné je mozné clenéni rozsSifit napfiklad o skeletové konstrukce
z Zelezobetonu. Zatim co panelova vystavba ma relativné pevné vymezené obdobi druhé poloviny
které maiji vétSinou drevéné stropy, a pak pozdéjsi vystavbu, kde jsou stropy zhotoveny bud
z prefabrikovanych panell, z monolitického Zelezobetonu, anebo systémem keramobetonovych
stropl. Mezi cihelné budovy mUZe byt také prifazen Zelezobetonovy skelet, u kterého jsou svislé

konstrukce tvofeny pravé cihelnym zdivem.

Z hlediska technického stavu domu hraji vyznamnou roli napftiklad revitalizace rozvodné
soustavy médii vdomé, zatepleni, vyména oken, absence ¢i pfitomnost vytahu nebo celkova

revitalizace spole¢nych prostor domu.

V ramci jednotlivych byt pak zéleZi na technickém stavu vnitfnich bytovych rozvodd, stav

bytového jadra ¢i moralni zastaralosti uzitého vybaveni.

3.1.4 Vlastnictvi

Obecné rozliSujeme na byty v tzv. osobnim vlastnictvi a byty ve vlastnictvi druzstva nebo
obce (statu). Obecni byty maiji vétSinou tvofenu vlastni metodologii na pfidélovani ¢i sménu.
Osobni a druzstevni byty pak vystupuji na trhu témér srovnatelnym zplsobem. Zejména tehdy,
pokud je prfevod bytu do osobniho vlastnictvi v dohledné dobé& mozny. Zasadni omezeni je
v mozZnosti poskytnout kupovany byt jako zastavu pro Ucely hypote¢niho Uvéru, nicméné i toto
banky v dnedni dobé jiz umi Fesit. DalSi omezeni pak mohou vychazet ze stanov konkrétniho
druZstva. Posouzeni, zda ma ¢i nema rozdilny typ vlastnictvi vliv na cenu porizovaného bytu je tak

Cisté subjektivni a odviji se od pozadavkU a ocekavani jednotlivych zajemct o koupi.
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3.2 VLASTNOSTI TRANSAKCI

3.2.1 Prodej

Struktura prodeje ma vétsinou nasledujici faze:

priprava -> zverejnéni -> jednani -> kontraktace -> prepis na KN -> predani

Priprava

Pfipravou se rozumi zejména pripraveni a zkompletovani viech dulezitych informacdi, listin,

dokumentl a pak také estetickd priprava pred prodejem a tvorba inzertnich pokladu.
2verejnéni

Jakmile jsou pfipravné faze dokonceny, nésleduje vétSinou faze zverejnéni inzeratu.
Pfipadné jiné zplsoby prfedavani informaci o zdméru prodat, napf. pfi neverejném prodeji.
Soucasti predavanych informaci by mély byt vSechny podstatné informace o nemovitosti, jejim

technickém stavu, pravnim stavu a pripadné i grafické podklady, jako jsou fotografie, schéma

dispozice.

ZpUsob zverejnéni a predavani informaci by mél odpovidat charakteru prodévané

nemovitosti, resp., charakteru o¢ekdvanych zajemct o koupi.

Jednani

Faze jednani zacind vzdsadé prvni prohlidkou nemovitosti ¢ prvnim kontaktem
s potencidlnim zdjemcem o koupi. Nejprve je jednani o predavani informaci, posléze mulze
prechézet k vyjednavani o podminkach smluvniho vztahu, zejména pak o cené. V pfipadé nalezeni

vzajemné schody pak pfichazi jednani v pfipravu kupnich smluv.

Kontraktace

Pokud se jednani dostanou az do této faze, vétSinou je mozné ukoncit fazi zvefejnéni.
V pfipadé, Ze to situace vyzaduje, je mozné pred uzavieni kupni smlouvy jeSté mezikontrakt
ve formé rezerva¢ni smlouvy ¢i smlouvy o smlouvé budouci. S podpisem kupni smlouvy je spojeno
stanoveni podminek uhrady kupni ceny. Doporuceny postup je vyuZiti ischovy at uz u advokata,
banky ¢i notafe. Uhradou kupni ceny jsou obvykle spinény podminky pro podéani navrhu na vklad

vlastnického prava do katastru.
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Prepis na katastru

Dnem podani navrhu na vklad spole¢né s listinou, na jejimz zakladé se prevod provadi
zacind béZet 20denni ochrannd Ihdta, v prlbéhu které jsou obesilani Ucastnici transakce.
Katastrdlni irad ma pak tficet dni na provedeni vkladu. Zpravidla vSak k prepisu dochazi béhem

nékolika mélo dni po vypr3eni 20denni ochranné Ih{ty.

Preddni nemovitosti

Po dokonceni Fizeni na katastru dochazi zpravidla k prevedeni kupni ceny z Uschovy
prodavajicimu a k pfedani nemovitosti kupujicimu. S predanim souvisi i pfepis odebiranych energii

Ci pfipadna zména trvalého bydlisté.

3.2.2 Nabidkova cena a jeji vyvoj

Nabidkovou cenou se rozumi inzerovana ¢i jinak zvefejnéna €astka, kterou majitel za svoji
nemovitost poZaduje. V zavislosti na strategii prodeje mUZe byt cena po néjakou dobu zverejnéni
skryta. Pokud je prodejni strategie smérovana na zplsob podavani cenovych nabidek a naslednou
licitaci o cené, nezfidka byva prvotni nabidkova cena zamérné niz3i, aby nalakala co nejvétsi pocet
zdjemcl a vyuZilo se tak prirozené soutézivosti, ktera je vlastni vétsiné lidi. Opacnou strategii mize

byt zdmérné poZadovani neadekvatné vysoké ceny a nasledné jeji postupné sniZzovani v case.

V fadé pripadl vSak neadekvatné nastavend cena neni véci strategie, ale spiSe neznalosti

Ci nerealistického oCekavani a neakceptace aktualni trzni situace.

3.2.3 Realizovana kupni cena

Realizovanou kupni cenou se pak stdvad castka uvedend v kupni smlouvé, na které
se smluvni strany dohodli. MUze byt shodna s nabidkovou cenou, ale také se mize vlivem jednani

zménit, a to obéma smery.

3.2.4 Doba nabizeni

Do doby nabizeni Ize zahrnout zejména obdobi, po ktery byla nemovitost zverejnéna.
Stazeni nemovitosti z inzerce mUze probéhnout hned, jakmile za¢ne jednani s vaznym zajemcem

anebo mize byt zvefejnéna s priznakem ,rezervovano” az napfiklad do terminu podpisu kupni
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smlouvy. Prodavaijici si tak nechdvé prostor pro pfipad, Ze by z rezervace se3lo. Casto je tento
postup praktikovan makléfi v rdmci jejich profesniho marketingu. Profil s tfemi rezervacemi maze
vypadat lépe neZ portfolio stficeti nemovitostmi, které maji ale kuzavieni transakce

z nejriiznéjsich dlvodl daleko.

Specificka situace pak nastava u developerskych projektt, kdy se projekt nabizi nékolik
mésicl ¢i dokonce let, prezentovany je jako celek v rdmci vlastni webové prezentace, a to bez
ohledu na to, kolik procent je jiz zarezervovan ¢i prodano a kolik jich je stale k dispozici. Zaroven
je pravidlem, Ze na inzertni servery se nezverejfiuje celé portfolio, ale jen par vybranych jednotek,

které slouzi jen jako mustek k pfesmérovani na cely katalog na webu.

3.2.5 Realizace transakce s realitni kancelafi nebo bez RK

Vycet odlisnosti téchto dvou postupl by mohl byt zpracovan v ramci samostatné kapitoly.

Nicméné z hlediska pfinosu pro analyzu a sbér dat jsou klicové rozdily nasleduijici

Grafické a dalsi podklady

Lze predpokladat, Ze kvalitni maklér pfipravé inzerce vénuje vice asu a energie nez
pracovné vytizeny samoprodejce. Popis nemovitosti bude relativhé obsahly, fotografie budou
zachycovat vSe podstatné a dulezité, nebude chybét plidorys s vymérami a pripadné bude vyuzito

videa a 3D zobrazeni. Byt samoziejmé mUze existovat zapdleny maijitel, ktery si vSe pfipravi

vvvvv

Dohledatelnost nabidky

MakléF poskytujici profesionalni sluzby nebude mit problém zajistit inzerci na nejvétsich
realitnich serverech, kterym se zejména kvili cené vétsina soukromych osob pfi inzerci vyhyba.
Vznika tak vy3si Sance, Ze ji zachyti rlzné datové sluzby a agregétory a informace o nabidce

nemovitosti budou dostupné i zpétné v ramci historie.

Verejnost nabidky

Pokud se zaméfime na rezidencni nemovitosti, znamena vétSinou spolupréce zvefejnéni
nabidky na prednich inzertnich portéalech, vyuZiti socidlnich médii a pfipadné i vytvoreni vlastniho
webu nemovitosti. V pfipadé, Ze se dva sousedé ¢i zndmi dohodnou na podminkach prodeje a vie
si zprocesuji sami, neexistuje v zdsadé zadny zdznam, Ze tady takova nabidka nemovitosti viibec

kdy byla, natoZ aby existovala moznost detailnéjSich informaci o dané nemovitosti.
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3.3 ZKRESLUJICi FAKTORY

3.3.1 Provize

Provize v realitni transakci zpUsobuje zkresleni hned dvakrat. Pficemz problém neni ani tak

provize samotn4, jako spiSe rozdilnost v platcovstvi provize zejména na brnénském realitnim trhu.

Prvni zkresleni je vrdmci inzertnich cen. Pokud provizi hradi kupujici, cena zobrazena
vinzeratu tak vzasadé neodpovidéd celkovym ndakladim na pofizeni. Vramci statistik pak
i pfepoctena jednotkova cena vypada nizsi. Z hlediska marketingu se této skute¢nosti zneuziva tim,

Ze nemovitost je diky nizsi cené Ffazena ve vypisu vyse, resp. dfive.

TotéZ je pak vramci realizace transakce. Zatimco v pfipadé, Ze platcem provize
je objednatel sluzby, tj. prodavajici, bude i cena v kupni smlouvé odpovidat nakladiim kupujiciho
na pofizeni. V opatném pfipadé je pak uvedend kupni cena mensi, nez byly skute¢né vynalozené
naklady na koupi. A opét v ramci statistik zde bude zkresleni pri pfepocitadvani celkovych cen

na jednotkové.

3.3.2 Zvlastni hodnota

Pokud ma dana nemovitost pro nékoho specificky vyznam, pravdépodobné bude ochoten
za ni zaplatit vySSi cenu. Zvlastni hodnota nebo jinak cena zvlastni obliby je zkreslujicim faktorem
napfi¢ vsemi odvétvimi trhu. Jedinou moznosti, jak chybu spolehlivé eliminovat je vyfadit dany

vzorek z analyzovaného souboru dat.

333 Prodej v ramci pribuzenskych vazeb

Pfevody majetku v rdmci rodiny a pratel mohou byt pomysinym protikladem v{ci zvlastni
hodnoté. VétSinou je ve zvlastni oblibé totiz nikoli nemovitost, ale kupujici strana, coz ma
za nasledek naopak vyhodnéjsi kupni podminky, nez jakych by bylo mozné dosahnout v bézném

trZnim prostfedi. ReSenim je opét eliminace t&chto transakci ze souboru dat.
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4  MIKROLOKALITA - MC BRNO KOMIN

4.1 VYMEZENI MIKROLOKALITY

Komin je jednou z 29 méstskych ¢asti Statutarniho mésta Brna. Plvodni samostatna obec
byla k Brnu pfipojena v roce 1919 v rdmci tzv. konceptu Velkého Brna. Nachazi se v severozapadni
¢asti Brna ohranien Bystrci, Jundrovem, Zabovfeskami, Krélovym Polem a Medlankami.
Na plvodni zastavbu ve spodni ¢asti navazuje plynule panelové sidlisté a se stoupajicim terénem

i pAsmo rodinnych domd.
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Dle CUZK bylo ke dni 1. 9. 2021 v Kominé& evidovano celkem 2 211 budov. Z toho 945
rodinnych domU. Zaroven je evidovano 2 718 bytovych jednotek z toho 2 625 vymezenych dle

zdkona o vlastnictvi bytd a 93 podle obc¢anského zakoniku.

Dle informaci od kancelafe tajemnika Ufadu méstské ¢asti Brna, Brno-Komin bylo ke dni

1.1.2022 v Kominé evidovéno 7 752 obyvatel.

4.1.1 Obcanska vybavenost

Na Uzemi Komina se nachdzi tfi matefské Skoly, jedna zakladni Skola a dvé Skoly stfedni.
Jsou to MS Absolonova, MS Rezacova, ZS a MS Pastviny a ze stfednich $kol pak Gymnazium P.

KFizkovského s uméleckou profilaci a SOS a SOU ucilit& informatiky a spojd.

Posta se nachdazi v spodni Casti obce a sit drobnych obchodd a sluZeb je rozmisténa
po celém Uzemi. V blizkosti zakladni Skoly se nachazi dopravni hfisté a bytovad zastavba
je proloZena détskymi hFisti. Nejvétsi sportovni vyZiti pak nabizi sportovni areadl U Hrocha na hranici

s Zabovreskami a Jundrovem.

V Kominé& se nachazi i Rimskokatolickd farnost Brno-Komin s kostelem sv. Vavfince
zaloZzenym jiZ ve 14. stoleti EliSkou Rejckou. Duchovni spravu mistni farnost vykonava pro Komin

a Jundrov.

4.1.2 Doprava

Nejvétsi dopravni tepnou protinajici Komin v jeho jizni €asti je ulice Knini¢ska, ktera lemuje
feku Svratku a tramvajovou trat. Z méstské hromadné dopravy je Komin obsluhovan tramvajovymi
linkami 3 a 10, trolejbusy s Cisly 30 a 36 a autobusy s Cisly 67 a 44(84). V nocnich hodinach je pak
obsluhu zajiStuji rozjezdy, tedy nocni linky s Cisly N89, N92, N93 a N98.

LetiSté Medlanky nachazejici se v severni ¢asti kominského katastru slouzi pak zejména pro

sportovni Ucely.

4.1.3 Pfiroda a morfologie

Od jizni ¢asti lemované fekou Svratkou se Komin smérem k severu postupné zveda.

Od zdpadu je pak tato kotlina postupné lemovéna Mnisi horou, pfirodnim parkem Baba,
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Medlaneckymi kopci a Palackého vrchem. Uprostred se zveda jeSté Rusky vrch, Chochola a Pansky
kopec a prirodni parkem Netopyrky. Zde mizZeme nalézt fadu chranénych druhd rostlin v Cele
s koniklecem velkokvétym a sousedici plocha letisté je jednou z deseti dlleZitych tuzemskych

oblasti, ktera skyta utocisté populaci sysla obecného.

4.1.4 Struktura pozemkd

V katastralnim tzemi Komin je vymezeno 10 316 pozemkovych parcel o celkové vymére cca

7,6 km?2, Struktura pozemku dle rozlohy, kterou zaujimaji je ilustrovana nasledujicim grafem.

Rozdéleni pozemkového fondu (m?)

-137 333 | — -

m zemédélskd a lesni pida

= vodni plochy

m zastavéna plocha

ostatni plochy

Graf ¢. 1 - Struktura pozemkd v k.d. Komin [viastni, 16]

Z grafu je patrné, Ze témeér 3% vymeéry katastralniho Uzemi zaujima zemédélska a lesni
puda. Do této kategorie jsou zahrnuty parcely definované jako druh pozemku: orna ptda, vinice,

zahrada, travni porost a lesni pozemek.

Zvlast pak jsou uvedeny druhy pozemk( vodni plocha, zahrnujici mimo jiné koryto
Kominského potoka a taktéz reten¢ni nadrZ na severovychodni hranici zastavéného Uzemi. Dale
pak druh zastavéna plocha a nadvofi. A nakonec druh pozemk( ostatni plocha, ktery v sobé
zahrnuje pozemky vyuzivané jako komunikace a dopravni plocha, plochy verejné zeleng, sportovni

a rekreacni plochy apod.
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4.1.5 Struktura budov

Jak jiz bylo zmin&no vy3e, nachazi se na Gzemi MC Brno-Komin celkem 2211 budov.
Nejvyznamnéjsi podil tvofi rodinné domy, dale jsou, co se poctu tyka, zastoupeny garaZze, z nichz
prevazna vétsina je evidovana jako budova bez &isla popisného nebo evidenniho a znaéna cast
stoji na obecnim pozemku. Vyznamné jsou pak zastoupeny stavby pro rodinnou rekreaci
a nasledné samotné bytové domy. Budovy technické a obcanské vybavenosti, stejné jako

administrativni a dalSi budovy jsou v rdmci grafu souhrnné zafazeny do kategorie ostatni.

Struktura budov - dle typu

m bez épfée

Graf ¢. 2 - Struktura budov - dle typu [vlastni, 16]
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Struktura budov - vybrané zplsoby vyuziti

» bytowy dim

= rodiny dim

m rod. rekreace
garai

ostatni

Graf ¢. 3 - Struktura budov - vybrané zpisoby vyuZiti [vlastni, 16]

4.1.6 Struktura jednotek

V ramci sledované lokality se nachazi jak jednotky vymezené podle zadkona €. 72/1994 Sb.
O vlastnictvi bytl, tak jednotky vymezené dle zdkona ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik. Strukturu

jednotek na zakladé informaci z cuzk.cz ilustruje nasledujici graf.

Jednotky dle zpUsobu vyuziti

m byt
m garaZ

= gstatni nebytové prostory

Graf ¢ 4 - Rozdéleni jednotek dle zplsobu vyuZiti [vlastni, 16]
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Obr. ¢ 5 - Lokace zmiriovanych oblasti [vlastni, 16]

Bytovy fond je ze Ctyf pétin tvofen byty postavenymi v rdmci socialistické sidlistni vystavby.
Vétsina z nich byla vystavéna pomoci systému prefabrikovanych Zelezobetonovych paneld.
Vyjimku tvori 10 bytovych domU na ulici Ulrychova a 6 bytovych domU na ulici Podlesi, které jsou

vyzdéné z cihel.

Jedna se o typovou sidlistni vystavbu, kterd probihala v celém Brné. Dispozici se jedna
o typové jedno, dvou a tfi pokojové byty, vétSinou v kombinaci dvou nebo tfi bytli na patfe. V malé
mife jsou zastoupeny i garsonky a vétsi byty (4+1). NejCast&jsi kombinace jsou 2+1, 1+1 a 3+1
typicka zejména pro osmi (Absolonova, ...) a Sesti (Olbrachtovo ndm., VavFineckd, ...) podlazni
zastavbu anebo kombinace 2+1 a 3+1 typicka zejména pro &yF podlaZni zéstavbu (Rezdéova,

Vavrineckd, Urxova, ...).

Vystavba novych bytl po roce 1989 jiz byla nesouvisla. Jednalo se o drobnéjsi projekty
samostatnych bytovych dom( anebo jejich mensi soubory. Mimo to pribézné vznikaly a vznikaji

jednotky byt v rdmci prestaveb ¢i rekonstrukci rodinnych domd.

Materialové Fe3eni je rliznorodé. Casta je vystavba z plnych cihel, keramickych ¢&i jinych
tvarnic anebo i jejich kombinace s Zelezobetonovym skeletem. Dispozi¢ni FeSeni je také znacné

nesourodé. Jsou zde zastoupeny dispozice jak typu X+1, tak v posedni dobé ¢im dal castéji také
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dispozice typu X+kk. Casté je rizna kombinace jednotlivych dispozic a velikosti v rémci jednotlivych
podlazi. Struktura této Casti bytového fondu tak zdaleka neni tak homogenni, jako u byt

budovanych pfed rokem 1989.

Struktura bytového fondu - dle vystavby

m do 1989

= 1990-2000

= 2001-2010
2011-2020

nezjisténo

Graf . 5 - Struktura bytového fondu - dle vystavby [viastni,16]

Bytova vystavba po roce 1989
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Graf ¢ 6 - Bytovad vystavba po roce 1989 [vlastni, 16]
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4.2 AKTUALNI SITUACE NA TRHU

4.2.1 Vliv nabidky a poptavky

Zejména obdobi poslednich nékolika let je obdobi prevladajici poptavky. Pocty zajemcl o
jednu nemovitost vyrostly do dvojcifernych €isel, coz vedlo k ¢asté&jsi licitaci o cené smérem nahoru.
Nékteré realitni kancelare uz kolem roku 2016 zacinali s prvnimi prodeji formou aukce &i pfijimani

cenovych nabidek a v poslednich dvou letech se z aukci stal fenomén doby.

Prvni vyznamnéjsi zamrznuti na strané poptavky nastalo na jafe roku 2020 s nastupem
globalni pandemie a majitelé, ktefi trvali na dokonceni transakce v obdobi téchto nékolika malo
meésicy, byli ¢asto nuceni akceptovat mirné snizeni ceny. Nicméné jakmile se trh sezndmil s novou
situaci, panika na trzich se uklidnila a béhem péar mésicl zajem na strané poptavky pokracoval,

jako by se nic nedélo.

Druhy zachvév pfriSel ve druhé poloviné roku s ndstupem energetické ,krize". Vlivem této
se objevujici jednociferna cisla v poctech zajemcl na prohlidkach evokovali mozné zpomaleni

poptavky.

Aktualni geopolitickd situace na jare 2022 pak vnesla vice otazek neZ odpovédi a dalo by se

fici, Ze trh pomysIné pfeslapuje na misté a vyckava.

4.2.2 Vliv hypotecniho a uvérového trhu

Obecné plati, Ze jsou-li Urokové sazby nizké, kupujici si budou radi pujcovat, coz povede
k navySeni poptavky. Naproti tomu rust Urokovych sazeb povede k jejimu postupnému oslabeni.
Podstatna jsou ale i pfechodova obdobi, protoZe pfi strachu z rlstu Urokovych sazeb se projevuje
tendence posouvat budouci pldnovanou spotfebu blize pfitomnému okamziku, a naopak
ocekavani klesajiciho trendu Urokovych sazeb se projevi odklddanim spotfeby do budoucich

obdobi.

V prlibéhu sledovaného obdobi se vyse Urokovych sazeb vyvijela obéma sméry mozny vliv
na vztah nabidky a poptavky jiZ byl pro klicové momenty naznacen vy3e. | nyni v kvétnu 2022
pokracuje rastovy trend sazeb, ktery zapocal v minulém roce a od dubna 2022 navic plati zpfisnéné
podminky pro poskytovani hypotecnich GvérQ. Jedna se o ukazatele DTl a DSTI, které limituji miru

zadluzZenosti vci prijmUdm a pak o ukazatel LTV, tedy pomér vySe Gvéru k hodnoté zastavy.
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4.3 VYMEZENi PARAMETRU ANALYZOVANYCH TRANSAKCI

43.1

Byty

Pfedmétem analyzy budou transakce sjednotkami se zpUsobem vyuZiti - byt. Jako

zpfesnujici nastroj pro udaje o jednotlivych nemovitostech byla provedena tzv. pasportizace

bytového fondu.

Z datového souboru cenovych Udajd stahovaného pomoci sluzby WSDP z webu CuzK [16]

je moZné zjistit zejména:

¢islo jednotky
Cislo popisné budovy, ve které se jednotka nachazi
datum zahdjeni a ukonceni vkladového Fizeni

zpUsob vyuZiti jednotky

Vramci tvorby pomocné databaze byly jednotlivym bytovym jednotkdm pfifazovany

nasledujici charakteristiky:

Na

Cislo orientacni budovy, ve které se jednotka nachazi

nazev ulice

informace o vymezeni jednotky (Zakon o vlastnictvi bytd vs. Obcansky zdkonik)
podil na spole¢nych ¢astech budovy nélezici k dané jednotce

stavebné konstrukéni FeSeni budovy

datum vystavby budovy

pocet podlazi

zdkladé takto zjisténych informaci pak byly pro ¢&ast jednotek odhadnuty

pravdépodobné vyméry jednotek, jejich dispozice a umisténi na podlazi v domé.

Celkové se podafilo sestavit pomocnou databazi ¢itajici 2 646 jednotek, coz v porovnani

s velikosti bytového fondu 2 718 bytovych jednotek odpovida celkem 97,35 %. Zbyvajici pocet

jednotek (72) se nepodarilo dohledat. Pravdépodobné pljde o jednotky vymezené v rodinnych

domech anebo zpracovatel néjaky bytovy diim opomenul.
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4.3.2 Prodejni transakce

Primarni skupinou transakci jsou prodeje. Toto rozhodnuti bylo u¢inéno zejména z toho
ddvodu, Ze na rozdil od prondjm, existuje verejny rejstiik (CUZK), ktery prodejni transakce eviduje

a umoZnuje tak ziskat nejen nabidkova data, ale také data skutecné realizovana.

Ackoli CUZK data aktualizuje v mé&si¢nich intervalech na z&kladé terminu provedeni vkladu,
resp. ukonceni vkladového fizeni, v rdmci tvorby ¢asovych souhrni a dalsi prace s daty bude jako
termin transakce termin podani navrhu na vklad, resp. zaloZeni Fizeni. Pfi tomto rozhodnuti
vychazel zpracovatel ze skutec¢nosti, Ze i sjednané podminky transakce se vazi primarné k datu
uzavreni kupni smlouvy. Datum podani navrhu na vklad mé tak minimalné o 20 dni blize k datu

uzavreni transakce neZ datum provedeni vkladu.

4.3.3 Clenéni

Dispozice

V ramci zpracovani dat bylo pfistoupeno ke zjednoduseni struktury, a to pouze na déleni
typu X+1. Konkrétné tedy dispozice 1+1, 2+1, 3+1 a 4+1, kdy, pokud okolnosti naznacovaly, ze by
se mohlo jednat o dispozici X+kk, byla tato jednotka automaticky zafazena pod typ déleni X+1
a to dle kritéria Xn+kk = Xn+1 (tedy napfr. 2+kk = 2+1). Jedina vyjimka bylo vy¢lenéni garsonek, tedy
byt odpovidajici dispozici 1+kk ¢i po pfipadé 1+0. S ohledem na skutec¢nost, Ze se jedna o jednotku

s pouze jednou obytnou mistnosti, davalo zpracovateli smysl, vyclenit tuto dispozici zvlast.

Vymeéra (plocha)

Jakjiz bylo uvedeno v predchozi ¢asti této prace, existuje nékolik typU ploch. Problematické
je zpracovavani nabidkovych dat z inzerce, jelikoZ uvedena plocha byva inzerenty ¢asto zneuzivana
jako marketingovy trik a spolehlivost téchto Udajl je tak nizka. Pred jakymkoli porovnanim
jeidedlni sjednotit data a prepocitat vSechny Udaje podle stejného typu plochy. Nize lze vidét
potencialni rozdily v prepoctenych cenach u modelového bytu 2+1 vymezeného dle Zakona

o vlastnictvi byt.
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Tab. ¢ 1 - Modelace cenového rozdilu pfi nejednotné definici ploch [viastni]

byt 2+1

podlahova plocha (zvb) 54,91 81952 K¢ 0,00% | 4500000 K¢ 0,00%
podlahova plocha (ov) 53,03 84 863 K¢ 3,55% | 4345643 K¢ -3,43%
uzitna plocha 52,75 85 308 K¢ 4,09% | 4322983 K¢ -3,93%
celkova uzitnd 58,03 77 546 K¢ -5,38% | 4755691K¢ 5,68%
obytna plocha 40,62 110 783 K¢ 35,18% | 3328902KE -26,02%

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze vétSina cenovych analyz byla provedena pro jednotky
vymezené dle Zadkona o vlastnictvi bytQ, zvolil zpracovatel vychozi vyméru dle definice podlahové

plochy.

Stavebné-technické hledisko

Z pohledu stavebné technického byly jednotlivé transakce c¢lenény dle obdobi vystavby
na jednotky v budovach postavenych pred rokem 1989 a pro porevolu¢ni vystavbu byly roz¢lenény

do obdobi o pfiblizné deseti letech.

Dalsi ¢lenéni pak bylo dle konstrukce, a to na kategorii panel a cihla (véetné kombinaci).

4.4 UPRAVY DATOVEHO SOUBORU REALIZOVANYCH TRANSAKCI

44.1 Pocatecni datovy soubor (ALL)

Pocatecni soubor byl tvofen cenovymi Udaji o transakcich ziskanych na zakladé dat
dostupnych pomoci placené sluzby WSDP (Webové sluzba déalkového pfistupu) na portale
www.cuzk.cz. Cenové Udaje o transakcich jsou zverejfiovany s mési¢ni aktualizaci. V ramci
aktualizace jsou vzdy zahrnuty Gdaje o nemovitostech, u kterych bylo v daném mésici dokoncéeno
vkladové Fizeni. Rozsah dat byl zvolen od poc&atku roku 2014, kdy i CUZK zapotal se zveFejfiovanim

Cenovych udajl, do konce roku 2021. Nejnovéjsi Udaje jsou tedy pro transakce, resp. nemovitosti,

u kterych bylo dokonceno vkladové fizeni v prosinci roku 2021.

Z tohoto datového souboru byly vybrany vSechny transakce, které obsahovaly pfevod
jednotky se zpusobem vyuZiti byt. K tomuto souboru byly doplnény informace o jednotkach
z vlastni databdaze struktury bytového fondu. Zejména informace o vymére, konstrukénim feseni,

datu vystavby a dispozici.

Data z tohoto souboru mohou byt v nasledujicich prehledech a analyzach znaceny téz

pfiznakem ,ALL".
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4.4.2 Korekce K1 — eliminace novostaveb

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze proces prodeje byt v developerském projektu se odliSuje
od béZného ,second-handového” prodeje, byly z plvodniho souboru vyrazeny vSechny transakce,

ve kterych Slo o prvoprodej, resp. provokoupi, dané jednotky od developera.

Na zkresleni plvodniho datového souboru by mélo podil zejména dokonceni nékolika
bytovych projektl v letech 2014 a 2015 a jejich nasledny hromadny prepis v rdmci katastru. V ramci
téchto transakci dochazelo téZ v mnoha pripadech k pfevodu vice nemovitosti najednou, k bytové
jednotce bylo pfikupovano jedno i vice parkovacich stadni anebo garaze. V nékolika pripadech bylo
kupovéno i vice bytovych (a ¢asto i nebytovych) jednotek v ramci jedné transakce, resp. vkladového

fizeni. Velka Cast téchto transakci by tak stejné musela byt vyfazena, jako nepouzitelna.

Data z tohoto souboru mohou byt v nasledujicich prehledech a analyzach znaceny téz

pfiznakem ,K1“.

4.4.3 Korekce K2 — redukce celého souboru na vystavbu pred rokem 1989

Druha korekce byla provedena s ohledem na nedostate¢nost Udajl o bytovych jednotkach
vybudovanych po roce 1990. Bez zapojeni dalSich datovych zdrojl (jako je napfiklad Prohlaseni
vlastnika nemovitosti ¢i Nabyvaci tituly) nebylo mozné s dostateCcnou mirou spolehlivosti

jednoznacné urcit zejména informace o dispozici a vymére téchto jednotek.

Z tohoto dlvodu a s prihlédnutim k minoritnimu zastoupeni v rdmci celkového datového

souboru bylo rozhodnuto o jejich vyfazeni.

Data z tohoto souboru mohou byt v nasledujicich prehledech a analyzach znaceny téz

pfiznakem , K2".

4.4.4 Korekce K3 — eliminace extrémnich udaju

Treti korekce datového souboru bylo vyrfazeni nerelevantnich Gdaju. Zejména se jednalo
transakce s vyznamné nizsi cenou, nez odpovidala danému obdobi. U vétSiny téchto transakci Ize
usuzovat bud na prevod vramci blizkych pfibuzenskych vztahll anebo o prevod nikoli celé

jednotky, ale pouze jejiho podilu.

Identifikace a eliminace nepatfi¢nych udaju probéhla vizuadlnim zhodnocenim cenovych

Udaja, jak v tabulkovém, tak v grafickém zobrazeni. Vybér probéhl pouze na zakladé subjektivniho
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Usudku zpracovatele. Takto ociStény soubor byl pak zakladnim vstupnim podkladem pro dalsi

zejména cenové analyzy a prehledy.

Data z tohoto souboru mohou byt v nasledujicich prehledech a analyzach znaceny téz

pfiznakem , K3".

4.4.5 Redukce na pouze panelovou vystavbu (panel)

S ohledem na dalSi praci daty, zejména na porovnani se statistickymi Udaji o nabidkovych
cenach, byl nad ramec vy3e uvedenych korekci proveden jesté jeden uZsi vybér. A to zdZenim

datového souboru K3 na transakce s bytovymi jednotkami pouze v panelovych domech.

Nékteré z datovych zdrojl totiz umoznuiji filtrovat na zakladé parametru typu konstrukce.
Z tohoto dlvodu se jevilo jako uzite¢né, mit i timto zplsobem definovany soubor dat. Vyhodou
tohoto typu konstrukce je mimo jiné i to, ze pro né&j Ize definovat i relativné jednoznacné obdobi
pouziti pfi vystavbé.

Data z tohoto souboru mohou byt v nasledujicich prehledech a analyzach znaceny téz

pfiznakem ,panel”.
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4.5 NABIZENE NEMOVITOSTI

Nosnymi daty pro tuto praci jsou Gdaje o realizovanych transakcich s byty. Udaje

o nabizenych nemovitostech nicméné slouZi k dotvoreni celkového pohledu na zkoumanou situaci.

4.5.1 Po¢ty nabizenych bytu

Za primarni zdroj dat o nabizenych bytech byl zvolen portal sreality.cz. Nicméné i webova
sluzba CeMap.cz ma své prednosti a nékteré vystupy maji podobné parametry, jako vystupy

Z Srealit.

Pocty nabizenych bytl

3000

o sreality - pane|  esmsreality - celkem . =cemap - celkem
2500
2000
1500

1000

500

Graf ¢. 7 - PoCty nabizenych byta [vlastni]

Pocet panelovych bytd na Srealitdch tvofi v priméru % ze v3ech inzerovanych bytQ
na tomto portale. CeMap ma v3ak v priméru o 40 % vice nemovitosti v porovnani s Srealitami.
Tento rozdil mGze byt dan dvéma faktory. Sluzba CeMap agreguje do své databaze polozky
z nékolika inzertnich server(. Softwarové ma sice poreSenu eliminaci duplicit, nicméné tato
automatizace neni stoprocentni. Na druhou stranu, byt jsou Sreality.cz nejvétsi inzertni portal, jsou

také nejdrazsi. A to je také dlvod, proc ne zcela v3ichni makléfi na tomto serveru inzeruji.
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Tab. C. 2 - korelace cen a poctl nabizenych bytu [viastni]

sreality - celkem cemap - celkem

korelace sreality - panel
sreality - panel
sreality - celkem

cemap - celkem

ceny

pocty

Z tabulky je patrné, Ze vazba mezi vyvojem pocte nabidek na jednotlivych suzbach je celkem

silna a z trendového hlediska tak poskytuji obé sluzby dostacujici informaéni hodnotu.

4.5.2 Ceny nabizenych byti

Cenové Udaje o nabizenych bytech vychazi opét ze stejnych zdroju, jako Udaje o poctech

nabidek, tedy Sreality.cz a CeMap.cz.

Ceny nabizenych byt(
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= creality - panel — esmsreality - celkemn  ss——cemap - celkem
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Q f}Q Q \u] ,}Q "LQ "LQ QO ,}Q Q .}0 Q ,}‘{)

Graf ¢ 8 - Ceny nabizenych bytu [viastni]

| zgrafu je patrnd velmi silnd korelace mezi vSemi tfemi Ffadami, kterou bylo mozné
zaznamenat uz v tabulce Tab. ¢. 2 na této strané. Korelace je celkem predpokladatelna. Panelové
byty jsou podmnozZinou viech bytl na Srealitadch a Sreality.cz jsou jednim ze serverd, ze kterych

CeMap Cerpéa data o nemovitostech v inzerci.
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Tempo rastu - mezirocni

o creality - panel  essreality - celkem

-cemap - celkem

Graf ¢. 9 - Tempo rastu nabidkovych cen [vlastni]

Meziro¢ni tempo ristu mélo az do roku 2019 zpomalujici trend. Nasledné zacina tempo
rdstu opét zrychlovat. Za povsimnuti stoji prelom roku 2021/2022, kdy témér skokové zacalo
zrychlovat zdrazovani panelovych byt. Nicméné se mUZe jednat i anomalii zplsobenou nizkym
poctem nabizenych bytl z této kategorie. V kazdém pripadé ve druhé poloviné roku 2021, zacalo
tempo rdstu stagnovat ¢i dokonce zpomalovat, coz miZe byt do jisté miry pfipsano energetické

krizi.
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4.6 REALIZOVANE TRANSAKCE

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozich ¢astech této prace, hlavnim zdrojem dat o realizovanych
transakcich je datovy soubor vytvoreny zpracovatelem. Nasledujici ¢4st mimo jiné porovnava i data

z jednotlivych Urovni korekce souboru.

4.6.1 Pocty transakci

Celkovy pocet transakci za obdobi 2014-2021 je 588. Coz tvofi priblizné 21 % v porovnani
s velikosti bytového fondu ke konci tohoto obdobi, pfepocteno na rok je to v prliméru 2,6% zména

vlastnik{ bytd.

Pokud bychom vynechali novostavby (K1), bude se jednat o 381 transakci. CoZ odpovida

celkové zméné 14 % v poméru k bytovému fondu a o prdmérnou ro¢ni zménu ve vysi 1,8 %.

PFi zaméreni pouze na panelovou zastavbu (panel) se dostadvame na 258 transakci, coZ
odpovida 46,4 % z celkového poctu viech transakci (ALL). Tyto transakce vsak tvofi 13,4% podil
zjisténého panelového bytového fondu, coz odpovidd prlimérné rocni obméné majitell

panelovych bytl ve vysi 1,67 %.

Struktura dle obdobi vystavby

Podrobna struktura bytového fondu byla jiz FeSena v ¢asti 4.1.6 Struktura
jednotek konkrétné v grafu Graf € 5 na strané 35. Z grafu niZe je patrné, Ze po eliminaci
novostaveb kupovanych pfimo od developera, kopiruje struktura provedenych transakci strukturu

celkového bytového fondu.

Struktura bytt dle vystavby
100% 0,53% 0,54% 0,79%
90% " - 8,64% | 6,00%

8,30% 35,84%
1,63%

80% 7,87%

70% 1,57%
3

o
il | 5,38%
50% 1,08%
40%

30%

57,17%

20%

10%

0%
Bytowy fond Transakce (ALL) Transakee (K1)
mdo 1989 m1990-2000 2001-2010 2011-2020 nezjisténo

Graf ¢. 10 - Struktura byta dle vystavby [vlastni, 16]
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Konkrétni pocty jednotlivych transakci pak ilustruji nasledujici dva grafy, kdy prvni

zobrazuje souhrn vSech transakci (ALL) a druhy pak pouze strukturu tzv. ,secondhandu” (K1).

Struktura bytového fondu - transakce (ALL)

w do 1989
= 1990-2000
= 2001-2010
200
2011-2020

nezjisténo

Graf ¢. 11 - Struktura bytového fondu - transakce (ALL) [vlastni, 16]

Struktura bytového fondu - transakce (K1)

m cdo 1989

m 1990-2000

® 2001-2010
2011-2020

nezjisténo

Graf ¢ 12 - Struktura bytového fondu - transakce (K1) [vlastni, 16]
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Struktura byt dle konstrukce

Na strukture byt0 dle konstrukce je opét mozné pozorovat, Ze datovy soubor K1 pomérové
koresponduje s rozdélenim byt( v celkovém bytovém fondu. Pro srovnani opét graf nize. Poslednfi

varianta souboru dat (panel) logicky v grafu zobrazena neni.

Struktura bytl dle konstrukce

100%
90%
° B
80%
267
70%
60%
50%
40%
291
. 1932 -
(+]
291
20%
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K1 K2

Bytowy fond ALL

K3

Hpanel ®cihla + komb.

Graf ¢. 13 - Struktura bytt dle konstrukce [vlastni, 16]
Struktura byti dle dispozice

Jak jiz bylo zminéno vySe, u bytové vystavby po roce 1990 neni jednoduché bez dalsiho urcit
spolehlivé vyméru a dispozici. Navic do hry vstupuje riznorodost vystavby v dispozi¢nim reSeni

jednotlivych bytovych komplexU, tak jak reagovala na dobové poZzadavky budoucich obyvatel.

Naopak s relativné vysokou mirou presnosti Ize dle dispozic kategorizovat bytovou
vystavbu predrevolu¢niho obdobi. Byt samozfejmé zpracovatel bere na védomi skutecnost, ze
obyvatelé v nékterych pFipadech mohli plvodni dispozici bytu upravit & zménit. Casta je napriklad
prestavba formou prepazeni pokojl ¢i naopak probourani délicich pricek. Z bytu o dispozici 2+1
se tak klidné mUze stat ,jen” 2+kk. Obcas se objevuje i zaskleni a dozdéni lodzie a vytvoreni dalsiho

.pokoje”. A lze narazit ku prikladu i na funkéni propojeni dvou sousedicich bytl v jeden.

Nasledujici grafy ilustruji strukturu dle dispozice pro soubory dat K3 a panel.
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Dispozice prodanych bytt (K3)

1+l
m2+1
H3+1

4+1

garsonka

Graf ¢. 14 - Dispozice prodanych byt (K3) [vlastni]

Dispozice prodanych bytu (panel)

Wi+l
H2+1
m3+1

garsonka

Graf ¢. 15 - Dispozice prodanych byti (panel) [viastni]
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Pocty transakci v case

Na nésledujicich grafech miZeme znovu vidét vyznamny vliv novych bytd dokoncenych
na prelomu let 2014 a 2015. Zbyvajici transakce jsou v ¢ase rozprostreny relativné rovnhomérné
avzhledem knizkému poctu transakci nelze rozumné vyvozovat Zadny trend, tim spiSe,

Ze v poslednich letech byl tento pocet ovlivnén spiSe stranou nabidky neZ stranou poptavky.

Pocty transakci (ALL) - roéni
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Graf ¢ 16 - Pocty transakci (ALL) - rocni [vlastni,16]

Pocty transakci (ALL) - kvartalni
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Graf ¢ 17 - Pocty transakci (ALL) - kvartdini [vlastni, 16]
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4.6.2 Realizované ceny

Soubor dat K3

Pro zobrazeni transakci z tohoto souboru byla zvolena forma bodového grafu. Jiz pfi
letmém pohledu je patrna minorita zastoupeni cihlovych bytl. V rdmci zobrazeni celkovych cen

se cihlové byty vymykaji i vy$Simi prodejnimi cenami. DOvodem je mimo jiné i to, Ze se jedna

o velkometrazni byty, které se vymykaji vlci zbytku datového souboru uz svou velikosti a dispozici.
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Graf €. 18 - Transakce - cena za m2 (K3) [viastni, 16]
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Soubor dat panel

v 3 3

Po ocisténi o cihlové byty dostavame relativné homogennivzorek dat. Mési¢ni primeéry sice
vytvari naznak trendu, ale vzhledem k malému a v nékterych meésicich i nulovému mnozZzstvi
transakci neni fada mési¢nich prdmérd celistva a pro dalsi praci je v zdsadé nepouZitelna.
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Graf €. 20 - pramérnd mésicni cena za m2 [vlastni, 16]

Ztoho dlvodu byly ostré body kfivky zaobleny a chybéjici data preklenuta pomoci

v s

3mésitniho klouzavého priméru. Pro dal$i zpracovani dat na mési¢ni bazi bude tato fada

povazovana za hlavniho nositele informaci o realizovanych cenach panelovych bytd.

- ~
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Graf €. 21 - primérnd mésicni cena za m2 - vyhlazeni 3M klouzavy primeér [viastni, 16]
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Pro potfeby dalSiho porovnavani byly kromé mésicnich Gdajl spocitany i priméry pro

kvartalni a ro¢ni frekvence.

Prameérna kvartalni cena za m2 (panel)
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Graf ¢. 22 - primérnd kvartdini cena za m2 [vlastni, 16]
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Primérna rocni cena za m2 (panel)
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Graf €. 23 - prumérnd rocni cena za m2 [vlastni, 16]

Na vSech grafech je patrny mirny exponencidlni trend, po pfipadé jsou za ném
pozorovatelné dva hlavni trendy. Od pocéatku do r. 2019 trend mirné stoupajici a od roku 2020
trend rychlejsi. Faktorl je svysokou pravdépodobnosti hned nékolik, nicméné zde se nabizi

uvolnéni ménové politiky na poc¢atku roku 2020 jako reakce na propukajici pandemii COVID-19.
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byty 1+1 - cena za m2 (panel) byty 1+1 - cena celkova (panel)
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Graf ¢ 25 - jednotkova a celkovd cena bytd 2+1 [viastni, 16]
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Graf ¢. 26 - jednotkovad a celkovd cena bytu 3+1 [vlastni, 16]

Zminény dvojity linearni trend je patrny i na vSech dil¢ich bodovych grafech. Nejvice pfitom

u zobrazeni jednotkovych cen bytd 2+1. Uvedené grafy je mozné najit ve vétSim rozliSeni téz

v pfilohéch k této praci.
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4.7 VAZBA MEZI NABIZENYMI A ZOBCHODOVANYMI NEMOVITOSTMI

4.7.1 Nabizeno vs prodano

Z diivodu casové prodlevy mezi obdobim inzerce a provedenim vkladu na katastru rozhodl
se zpracovatel zjistit, jak velky vzajemny posun dvou casovych Fad by byl optimdlnim

pro porovnavani nabidkovych a realizovanych cen byt(.

S ohledem na mésicni frekvenci zkoumanych dat, zvolil zpracovatel nasledujici varianty: bez
posunu, posun 1 mésic (tj. prodleva mezi nabidkou a pfevodem cca 30 dni), posun 2 mésice, posun

3 mésice a jako rezervu pro zdlouhavé pripady posun 6 mésica.

Do porovnani vstupoval na strané realizovanych transakci 3mési¢ni klouzavy prdmeér a na

strané nabidkovych cen primérné jednotkové ceny panelovych bytl dle Srealit.
Jako hodnotici kritérium byla zvolena korelace jednotlivych ¢asovych Fad.

Tab. ¢. 3 - porovndni posunu ¢asovych Fad nabidkovych a realizovanych cen [vlastni]

Korelace 3Mkp 3Mkp+1 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
sreality - panel 0,930 0,940 0,932 0,917 0,905

Z vypoctové tabulky jasné vyplynulo, Ze optimalni variantou je srovnavani dat posunutych

vzajemné o jeden mésic.

Realizované vs nabidkové ceny (posun 1M)
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Graf & 27 - Realizované vs. nabidkové ceny (posun 1M) [vlastni, 16] -
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5

5.1

SHRNUTI

POPIS PROBLEMU

PFedpokladem kvalitniho odhadu jsou mj. i kvalitni podkladova data. V CR bohuZel neni

transparentnost realitniho trhu natolik rozvinutd, jako je tomu napfiklad v USA ¢&i Kanadé.

Pfi zpracovani odhadu si tak ¢asto musime vystacit s nekompletnimi a ne zcela konzistentnimi

daty. O to vice nabyva na vyznamu schopnost kvalitniho vyuziti dostupnych dat a jejich vzadjemného

alespon ¢astecného provazani.

5.2

5.2.1

HYPOTEZY A DATA

Zdrojova data:

Pocty transakci - cuzk.cz

Realizované kupni ceny - vlastni DB (zdroj: cuzk.cz)
Nabidkové prodejni ceny - sreality.cz

Pocty nabizenych nemovitosti - sreality.cz
Struktura bytového fondu - vliastni DB

Trendova a statisticka data - CSU

5.2.2 Hypotézy:

Prodej s RK vs. bez RK = 50:507 Plati ve vybrané lokalité?

Koeficient nadhodnoceni inzertnich cen = 5 %? Plati ve vybrané lokalité?

Komin patfi mezi lukrativnéjsi brnénské lokality - ocekava se vy3si cena proti
prdmeéru celého Brna

Komin patfi mezi lukrativnéjSi brnénské lokality - oCekava se mensi pocet transakci

proti prliméru celého Brna
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5.3 CiLE

Otestovani platnosti obecné tradovanych hypotéz na vzorku realitniho trhu dané

mikrolokality.
Zjisténi korelace vyvojovych trendd - mikro lokalita vs. celé Brno.

Zjisténi korelace vyvoje v lokalité v souvislosti s vyvojem makroekonomickych podminek.

5.3.1 Testovani hypotéz

Podil prodejii pres realitni kanceldF

e

Hypotéza: podil transakci provedenych ve spolupraci s realitni kancelafi je 50 %

Jak jiz bylo zminéno vyse, zpracovateli se nepodafilo sebrat dostate¢né mnozstvi dat, které
by umoznilo otestovat nasledujici hypotézu. Nicméné Ize pfedpokladat, ze v budoucnu by mohla
existovat sluzba ¢i instituce, kterd bude dostate¢na data poskytovat a pak bude mozné tuto
hypotézu efektivné otestovat. Kromé statu by tuto funkci mohl plnit napfiklad portal valuo.cz,

pokud bude svoji funkcionalitu timto smérem dale rozvijet.

Koeficient nadhodnoceni inzertnich cen
Hypotéza: inzertni ceny jsou nadhodnoceny o 5 %
HO: rozdil mezi realizovanou a nabidkovou cenou je - 5%
H1: rozdil mezi realizovanou a nabidkovou cenou neni - 5 %

Pro testovani byly vybrany na strané nabidkovych cen prdmérné jednotkové ceny

panelovych bytl dle portalu sreality.cz.

Na strané realizovanych cen byly pouZity prlimérné jednotkové ceny panelovych bytd, a to

ve varianté 3mésicnich klouzavych praméru.

Nasledné byl vypocten procentualni rozdil mezi realizovanou a nabidkovou cenou.
S ohledem na ¢asovou prodlevu realitni transakce byl proveden vypocet % rozdilu nabidkové ceny

i vUcCi realizovanym cendm o 1, 2, 3 a 6 mésicl pozdéji.

Testovani hypotézy bylo provedeno za pouzZiti Studentova rozdéleni pfi hladiné

vyznamnosti 5 %.
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Testova statistika je vypoctena jako rozdil priméru a ocekavané hodnoty tj. - 5 %, ktery
je nasledné podélen vybérovou smérodatnou odchylkou a nasledné vynasoben odmocninou

z poctu hodnot.

Mimo vypoctl nutnych k testovani hypotézy zobrazuje nasleduijici tabulka i korelace pro

vSechny varianty posunutych dat a zdkladnf statistiku rozloZenf velikosti procentudlnich rozdild.

Tab. ¢ 4 - Nadhodnoceni inzertnich cen [vlastni]

transakce 3Mkp 3Mkp+1 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
pocet 89 88 87 86 83
median -2,92% -1,20% -0,87% -0,39% 1,94%
primér -2,91% -1,91% -0,89% 0,37% 3,84%
MAX 25,64% 21,91% 2191% 23,90% 39,35%
MIN -30,17% -33,55% -26,66% -25,03% -20,36%
'<-20% 50 30 2| 2| 1

||

| 10 Y | 3l 4| 1
1 7 70 all 3
N 14 o 12/ 7
-5% <> 0% D 7 [, e s s
0% <> 5% P2 [ Do [ 17 20
‘5% <> 10% o 0y sl 1080 1200 10
> 10% ] 6 sl 1000 1218

-20% <> -15%
"-15% <> -10%
-10% <> -5%

<-5% 39,3% 30,7% 24,1% 25,6% 14,5%
>-5% 60,7% 69,3% 75,9% 74,4% 85,5%
<-5% 35 27 21 22 12
>-5% 54 61 66 64 71
COR 0,930 0,940 0,932 0,917 0,905
rozptyl 0,00954 0,00808 0,00834 0,00982 0,01279
sm. odch. 0,09766 0,08990 0,09133 0,09911 0,11311
krit. h. 1,986 1,987 1,987 1,988 1,988
TS 2,021 3,229 4,201 5,029 7,122
HO zamitdme zamitame zamitdme zamitame zamitame

Z tabulky je patrné, Ze jsme Uvodni hypotézu HO zamitli ve vSech testovanych kombinacich.

MUzeme tedy prohlasit, Ze primérné nadhodnoceni inzertnich cen neni 5 %.

DalSim opakovanym vypoctem a testovanim bylo zjiSténo, Ze pro nejlépe korelovanou
kombinaci, tj. posun realizovanych cen vici inzertnim o jeden mésic plati, Ze hypotézu HO

nezamitame, pokud je predpoklad nadhodnoceni inzertnich cen v intervalu od 0,01 % do 3,8 %.
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Realizované vs nabidkové ceny (posun 1M)
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Graf ¢. 28 - Realizované vs nabidkové ceny (posun 1M) [vlastni]
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Graf ¢. 29 - Rozdily - realizované vs nabidkové ceny (posun 1M) [viastni]
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Komin jako lukrativni lokalita

Kvyhodnoceni tvrzeni, Ze Komin patfi mezi lukrativngjsi brnénské lokality se nabizi

k otestovani dva predpoklady:

A: H1: existuje vyznamny rozdil mezi cenami v Kominé a v Brné
+ podminka, Ze byty v Kominé jsou draZzsi

HO: neexistuje vyznamny rozdil mezi cenami v Kominé a cenami v Brné

B1: H1: existuje vyznamny rozdil v poctu nabizenych byt v Kominé a v Brné
+ podminka, Ze byt v Kominé je méné

HO: neexistuje vyznamny rozdil v po¢tu nabizenych bytt v Kominé a v Brné

B2: H1: existuje vyznamny rozdil v poctu pfevedenych bytl v Kominé a v Brné
+ podminka, Ze byt v Kominé je méné

HO: neexistuje vyznamny rozdil v poctu prevedenych bytd v Kominé a v Brné

Pro testovani byly zvoleny mési¢ni nabidkové ceny dle portalu sreality.cz, mési¢ni pocty

nabizenych bytl dle téhoZ portalu a mésicni pocty prepsanych bytd dle cuzk.cz.

Pocty bytl v rdmci Brna jsou prepocteny podle podilu bytového fondu Komina (2 718)

a bytového fondu celého Brna (114 377). Konkrétni hodnota podilu bytového fondu je 2,38 %.

Pro vyhodnoceni byl zvolen T-test v kombinaci s F-testem pro spravné urceni parametr(

T- testu (shoda rozptyl().
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Tab. ¢. 5 - Lukrativnost Komina [vlastni]

A: primérna jednotkova cena

sreality - Brno sreality - Komin
pramér 54 613 57 836 5,90%
smod 16 167 17 412 7,70%
F - test 0,485333131 neni stat. vyz. roz.
T - test 0,199833178 neni stat. vyz. roz.

B1: poCty nabizenych bytl

sreality - Brno sreality - Komin
pramér 6,96 5,92 | -14,85%
smod 2,30 3,31 44,17%
F - test 0,000662904 JE stat. vyz. roz. [<0,05
T - test 0,016159271 JE stat. vyz. roz. |<0,05

B2: pocty prevedenych bytu

CUZK - Brno CUZK - Komin
primér 7,14 3,83 | -46,39%
smod 1,47 2,05 38,83%
F - test 0,028241769 JE stat. vyz. roz. [<0,05
T - test 5,89E-14  JE stat. vyz. roz. |<0,05

Z testovani predpokladu A vyplyvd, Ze hypotézu HO o neexistenci vyznamného rozdilu

nabidkovych cen nelze zamitnout. Nelze tedy ani prohlasit, Ze nemovitosti v Kominé jsou draZzsi.

Na druhou stranu v obou variantach predpokladu B bylo na zdkladé testu rozhodnuto
o zamitnuti nulové hypotézy HO o neexistenci vyznamného rozdilu v poctech bytl. Na zakladé
testovani Ize tedy prohlasit, Ze v porovnani s Brnem se v Kominé nabizi v prdméru o 15 %
nemovitosti méné a v porovnani's brnénskym priimérem se jich prevede ne o moc vic nez polovi¢ni

pocet.

5.3.2 Korelace ¢asovych rad
K otestovani vzajemné provazanosti byly vybrany nasledujici ukazatele a datové rady:
REPO - 14denni REPO sazba Ceské narodni banky
HX - Hypoindex.cz - primérna sazba hypoték
SP500 - hodnota akciového indexu S&P 500 a jako zastupny ukazatel globalni ekonomiky
S-Pm-K,B - nabidkové ceny z sreality.cz (Komin, Brno)

Proti témto fadam je postaven 3M klouzavy pramér realizovanych cen véetné posun.
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Tab. . 6 - Korelace dle hodnot [viastni]

dle hodnot

Korelace

3Mkp  3Mkp+1 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO 0,2924 0,2602 0,2540 0,2524  0,2944
HX -0,1155 -0,1712 -0,1913 -0,2030 -0,1983
SP500
SP500czk
S-Pm-K
S-Pm-B

3Mkp  3Mkp+l 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO 2020 -0,6537 -0,6678 -0,6252 -0,5915 -0,7648
HX 2020 -0,8859 -0,8582 -0,8434 -0,8265 -0,7706

Tab. C. 7 - Korelace dle mésicniho tempa rastu [viastni]

dle tempa ristu (M)

Korelace

3Mkp  3Mkp+1l 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO 0,1040 -0,0634 -0,1587 -0,0849 -0,0418
HX -0,1017 -0,0868 -0,0280 0,0623 -0,0589
SP500 0,1934 0,0333 -0,0871 -0,0678 -0,0550
SP500czk 0,1973 0,0557 0,0167 -0,0825 -0,1519
S-Pm-K -0,0207 0,1994 0,1167 0,0468 -0,0020
S-Pm-B 0,0289 0,1831 0,1754 -0,0581 0,0761

3Mkp  3Mkp+l 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO 2020 0,0359 0,1341 -0,0174 -0,0066 -0,5426
HX 2020 -0,0541 0,0559 0,2124 0,1010 -0,3245

Tab. ¢. 8 - Korelace dle mezirocniho tempa ristu [vlastni]

dle tempa ristu (Y)

Korelace

3Mkp  3Mkp+l 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO -0,2346  -0,2863 -0,2986 -0,2849 -0,3693
HX -0,2627 -0,3004 -0,3412 -0,3837 -0,4901
SP500 0,3934 0,2972 0,2495 0,2451 0,2134
SP500czk 0,0240 -0,0310 -0,0565 -0,0652 0,0194
S-Pm-K 0,5725 0,6252 0,5863 04693 0,4256
SPmB | 07405 07481 07212 06679 0,645

3Mkp  3Mkp+l 3Mkp+2 3Mkp+3 3Mkp+6
REPO 2020 0,2288 0,1851 0,1392 0,0673 -0,5839
HX 2020 0,3704 04511 05218 04813 -0,5273
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V tabulce Tab. ¢. 6 korela¢nich hodnot dle tempa rlstu je patrna jasna korelace nejen

s nabidkovymi cenami, ale také s americkym akciovym indexem S&P 500.

Navic je vyc¢lenéna cast roku 2020, tedy nastup pandemie COVID a s nim souvisejici obrat

ve vyvoji Urokovych sazeb. Silnd negativni korelace je patrna zejména u hodnot Hypoindexu.cz

Na hodnotach tabulky Tab. €. 7 je naopak patrna témér jasna absence jakékoli zavislosti.
Mési¢ni indexové data maji zjevné Siroky rozptyl a témér nevytvari Zzadné trendy. Vyjimku tvofi
posledni hodnota na poslednich dvou Fadcich. Jako logické vysvétleni se nabizi, Ze 6mésicni posun

agreguje data z obdobi, ve kterém jiz doslo k obratu trendu.

zv7r

Meziro¢ni index, resp. ukazatel tempa rustu, jiz vytvari dostatecny trend a tim je zfetelné&jsi
i korelace jednotlivych datovych fad. Trend realizovanych transakci se pfiklani k trendu

nabidkovych cen, zatimco Uvérovy trend se vyviji opacnym smérem.

Souhrnny pohled na korelované Fady nabizi nasledujici graf:

Srovnani ¢asovych fad
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5.4 REKAPITULACE A BUDOUCI VYHLED

Ackoli se nepodafilo zajistit vhodna data pro otestovani prvni z hypotéz o poméru prodejl
pres realitni kancelaF a bez ni 50 %, pro zbyvajici hypotézy bylo sesbirdno dostate¢né mnozstvi dat

k otestovani.

Prvni z testovanych hypotéz, Ze nabidkové ceny jsou o 5 % vy3Si proti realizovanym, jsme
zamitli. Nicméné opakovanim vypoctl pro rdznou vysi procentudlniho rozdilu byl vymezen interval,
pro ktery plati, Ze nulova hypotéza HO se nezamitd. Konkrétné bylo zjisténo, Ze pro panelové byty

Ize pfedpokladat nadhodnoceni inzertnich cen v rozsahu 0 -3,8 %.

DalSimi hypotézami byla snaha ovérit nadprlimérnost a lukrativnost méstské ¢asti Komin
v porovnani s celym Brnem. Nejprve ovérenim predpokladu, Ze existuje vyznamny rozdil mezi
cenami bytl a Ze tento rozdil je kladny a nasledné ovéfenim predpokladu, Ze existuje vyznamny

rozdil v poctu uskutecnénych transakci a Ze tento rozdil je zAporny.

Prvni predpoklad nemohl byt pfijat, protoze na zakladé dat nebylo mozné zamitnout

inverzni hypotézu HO, kterd nepfipousti statisticky vyznamnou odliSnost.

Druhy predpoklad byl testovan nad dvéma soubory dat, nad nabidkovymi daty a nad daty
realizovanych transakci. V obou pfipadech bylo mozné zamitnout inverzni hypotézu HO, ktera
nepfipousti statisticky vyznamnou odliSnost a bylo tedy mozné pripustit hypotézu H1, které
odpovida nasemu predpokladu. Vzhledem k tomu, Ze v obou pfipadech byl rozdil v poctu transakci

zaporny, je moZné pfipustit platnost tohoto predpokladu.

Nebylo tedy mozné ovérit nadprliimérnost a lukrativnost méstské ¢asti Komin v porovnani
scelym Brnem na zdkladé signifikantniho rozdilu v nabidkovych cenach, ale na zakladé

predpokladu nizsi obratkovosti nemovitosti je mozné pfipustit platnost tohoto tvrzeni.

Vramci korela¢ni analyzy vybranych €asovych fad doslo k posouzeni realizovanych cen
panelovych bytd v Kominé s hodnotou REPO sazby a Hypoindexu, jako zastupcl hypotecniho
a Uvérového trhu, s hodnotou indexu S&P 500 v méné indexu (USD) a v domaci méné (CZK), jako
ukazatele vyvoje globalni ekonomiky a akciového trhu a srovnani s nabidkovymi cenami

panelovych byt v Kominé a v Brné.

Navzdory ocekavani vysla hodnota korelace pro hypotecni trh velmi slabéd az nevyznamna,
ale to mlze byt zplsobeno skutecnosti, Ze ceny nemovitosti rostou kontinualné i vlivem dalSich
faktorQ. Pro kratsi Casovy Usek, konkrétné obdobi nastupu pandemie, byla pozorovana stfedné
silnd az velmi silnd negativni korelace mezi ristem cen panelovych bytl a uvolnénim fiskalni a

ménové politiky.
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Déle vypocet potvrdil velmi silnou korelaci mezi nabidkovymi a realizovanymi cenami,

to vSak bylo celkem olekavano.

Prekvapenim pak velmi silnd korelace s akciovym indexem S&P 500, coZ by mohlo vést

k dalsimu podrobnéjSimu prizkumu vazeb mezi akciovym a realitnim trhem.

Casové hranice analyz v této préci byla stanovena ke konci roku 2021, nicméné& mezi timto
datem a datem dokoncovani této prace (kvéten 2022) nastaly zavazné geopolitické udalosti, bez

jejichz zakomponovani by nebylo mozné vytvofit relevantni pfedpovéd budouciho vyvoje.

Graf niZe je matematickym modelem prognézy na zakladé minulych dat.

Rocni primeér a prognoza (panel)
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o Hodnoty 36622 39297 46524 | 50315 | 55386 | 58027 | 70435 | 90229

= Prognoza 90229 | 109 180 128 148

Dolni hranice spolehlivosti 90229 | 99135 106 605

Horni hranice spolehlivosti 90229 |119 226 149 690

e— Hodnoty — Progndza —— Dolni hranice spolehlivosti Horni hranice spolehlivosti

Graf ¢. 31 - Rocni primeér a progndza (panel)[vlastni, 16]

Jiz koncem loriského roku bylo patrné mirné zpomalovani rlstu cen nemovitosti a
postupnym ochlazovanim poptavky zejména vlivem rlstu Urokovych sazeb hypoték. Vypuknutim
konfliktu na Ukrajiné vSak na vSech trzich zacala panovat silna nejistota, ktera se projevila a stale
projevuje i na trhu s nemovitostmi. Dalo by se konstatovat, Ze trh s nemovitostmi zamrzl. Majitelé
nechtéji ustupovat ze svych cenovych predstav vytvorenych na zakladé situace v minulych letech a
kupujici nechtéji preplacet v dobé, kdy ze vSech médii slySi o praskani bubliny na trhu. Kdo
potfebuje nutné prodat, akceptuje i snizeni ceny. Kdo potfebuje rychle koupit, akceptuje i navyseni
ceny. Ale zbytek vyctkava. Vyckava na to, az opadne prach a mlha a vyhled do budoucnosti bude
opét o néco jasné&jsi. Sdm za sebe autor predpoklada vyvoj v oblasti doIni hranice spolehlivosti €i
mirné pod ni. Nicméné za soucasné situace lze predpokladat trvanlivost této predpovédi podobou

té o pocasi.
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V prvni kapitole bylo popsano prostfedi realitniho trhu. Byly vymezeny klicové pojmy a
subjekty trhu s nemovitostmi. Také byly rozepsany nékteré faktory, které trzni prostfedi ovliviuji.

Nasledné popsany dostupné zdroje dat a dostupnost tdajl byla porovnana se situaci v zahranici.

V nasledujici kapitole byly definovany jednotlivé vlastnosti nemovitosti a vlastnosti realitni

transakce. Popsany byly i zkreslujici faktory a jejich vliv na cenu.

Dal3i ¢ast prace se vénuje vymezeni a identifikaci konkrétni lokality. Byla zde popséna
struktura jednotlivych nemovitosti v lokalité v€etné ¢lenéni a dalSich charakteristik. Pro uvedeni do
situace bylo nastinéno aktudlni trzni prostfedi a nasledné byly rozebrany konkrétni transakce
provedené vramci k.U. Komin vramci let 2014-2021. Detailni prace byla vénovéna zejména
transakcim s byty. Byly prezentovany pocty i cenové Udaje jednotlivych transakci a pro doplnéni

byly zminény i nabidkové ceny v dané lokalité.

Finalni ¢ast prace se vénovala ovéreni platnosti nékolika hypotéz a nalezenim souvislosti a
zavislosti mezi prodejnimi cenami a vybranymi datovymi fadami z oblasti Gvérového a akciového
trhu. Kapitola byla uzaviena celkovou rekapitulaci zjisténych informaci a naslednym vyhledem

autora k dalSimu vyvoji realitniho trhu.

Z divodu nedostatecnych dat se nepodafilo ovéfit hypotézu o 50% podilu realitnich
kancelafi na vSech realitnich transakcich. Je tedy vyzvou do budoucna, jak tuto hypotézu lépe

uchopit a jakym zpGsobem efektivné ziskat kvalitni podkladova data.

Dale vysledek z analyz otevrel otdzku zavislosti a provazanosti akciového a realitniho trhu,

coz by mohlo byt téZ zajimavé téma pro dalsi rozpracovani.

Obecné byly cile prace naplnény, a to na transakcich s byty. Z tohoto zavéru v3ak vyplyva i
potencial k analogické analyze transakci jednotek jiného zpUsobu vyuZiti nez je byt, transakci

vybraného typu budov anebo transakci vybrané skupiny pozemka.
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