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Vyvoj realitniho trhu a preference pri vybéru
nemovitosti v Praze

Abstrakt

Téma této diplomové prace je zaméfeno na vyvoj realitniho trhu v Ceské republice
a preference pii vybéru nemovitosti v Praze. Prace je ¢lenéna na dvé hlavnich ¢asti -

teoretickou a empirickou cast.

Teoreticka cast pfinasi na zéklade¢ literarnich reSerSi zékladni poznatky 0 samotné
problematice realitniho trhu, nemovitosti a investic do nemovitosti. Dale je v této Casti

popsano chovani spotiebitele, které ovliviiuje rozhodovani pii vybéru nemovitosti.

Empirickd &ast je zaméfena na analyzu realitniho trhu Ceské republiky
se zaméfenim na Prahu a predikci ocekavaného vyvoje realitniho trhu. Dal$im cilem
je vyhodnoceni preferenci ptfi vybéru nemovitosti k bydleni v Praze. Data do empirické
Gasti jsou sesbirand pomoci dotaznikového Setieni od 222 respondenti. Cetnosti
jednotlivych odpovédi jsou nasledné zpracovany do piehlednych kontingenc¢nich
a pomoci statistické metody chi-kvadrat testu (¥2) jsou potvrzeny ¢i vyvraceny pifedem
stanoven¢ statistické hypotézy, jejichz vyhodnoceni je v posledni Casti prace. Z vysledki
vyplyva, ze u dvou z 8 hypotéz, konkrétné hypotézy Hoz a Hos zkoumany dle pohlavi
respondentll, neexistuje statisticky vyznamny rozdil. U ostatnich hypotéz doslo k pftijeti
alternativni hypotézy, nicméné vSe potvrzuje dany pfedpoklad. Z vyzkumu rovnéz byly
potvrzeny a rozkliCcovany ruzné preference pifi vybéru nemovitosti zavislé na nékolika

faktorech, predevsim na véku respondentti (hlavni vékové kategorie 26-35 a 36-45 let).

V zavéru diplomové prace jsou zhodnoceny a klasifikovany preference rtuznych
skupin lidi. Dotaznikové Setfeni bylo smysluplné aprovedeny empiricky vyzkum
s naslednym vyhodnocenim je tak pfinosny zejména pro realitni makléfe. Realitnim
makléfim mohou vysledky dotaznikového Setieni pomoci pii hledani vhodného kupce/

najemnika nabizenych bytovych jednotek.

Klic¢ova slova: nemovitost, realitni trh, vyvoj cen, preference, rozhodovaci proces, katastr

nemovitosti



Development of the real estate market and preferences
when choosing a property in Prague

Abstract

The topic of this thesis is focused on the development of the real estate market
in the Czech Republic and preferences in the selection of real estate in Prague. The thesis

is divided into two main parts - theoretical and empirical part.

The theoretical part provides basic knowledge of the real estate market, real estate
and real estate investment. Furthermore, this section describes the consumer behaviour

that influences the decision-making process when choosing a property.

The empirical part is focused on the analysis of the real estate market of the Czech
Republic with a focus on Prague and prediction of the expected development of the real
estate market. Another goal is to evaluate preferences in the selection of real estate
for housing in Prague. The data for the empirical part are collected by questionnaire
survey from 222 respondents. The frequencies of individual answers are then processed
into well-arranged contingency reports and the statistical method chi-square test (y2)
confirms or disproves predetermined statistical hypotheses, the evaluation of which
is in the last part of the thesis. The results show that in two out of 8 hypotheses, namely
hypotheses Hoz and Hos examined according to respondents' sex, there is no statistically
significant difference. The other hypotheses accepted the alternative hypothesis,
but everything confirms the assumption. The research also confirmed and germinated
different preferences in the selection of real estate depending on several factors,

especially the age of respondents (main age categories 26-35 and 36-45 years).

At the end of the thesis preferences of different groups of people are evaluated
and ranked. The questionnaire survey was meaningful and the empirical research
followed by evaluation is beneficial especially for real estate brokers. The results
of the questionnaire survey can help real estate agents find a suitable buyer / tenant

of offered housing units.

Keywords: real estate, real estate market, price development, preferences, decision-
making process, cadastre
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1 Uvod

Predmétem této diplomové prace je identifikace faktort a preferenci riznych skupin
lidi pfi rozhodovani o vybéru nemovitosti k bydleni v Praze, v¢etné sefazeni téchto
preferenci dle jejich priority. Nemovitosti a vSe s nimi spojené jsou V dnesni dobé
aktualnim a velice vybuSnym tématem. Bydleni je neopomenutelnou soucasti kazdého

Z nas, zajistuje nam jednu ze zakladnich potieb, tedy potiebu jistoty a bezpeci.

Jednim z podstatnych tkold, nakteré se bude tato prace soustfedit, je analyza
avyvoj realitniho trhu v Ceské republice, kterou se zabyva prvni ¢ast praktické Gasti
prace. Prace se soustfedi konkrétnéji na vyvoj realitnitho trhu v hlavnim mésté
a preference ruznych skupin lidi pfi vybéru nemovitosti v Praze. Praha tvoii velmi
specificky trh. Slouzi v naSem staté jako centrum ekonomiky a nabidky prace, z ¢ehoz
vyplyva i mnohem vétsi pracovni uplatnéni nez v ostatnich krajich. Piedevs§im diky
tomuto faktoru se do hlavniho mésta st&huji lidé z celé CR za praci, a to se vyznamné
promita do cen nemovitosti. Praha je zaroven vyznamnym centrem stfedni Evropy,

a proto si zde velké mnozstvi nemovitosti pofizuji cizinci pfedevs§im jako investici.

Realitni trh se vyviji samostatné, avSak i ptesto ho velice ovliviiuje mnoho faktord.
Jednim z hlavnich faktort je cena nemovitosti. Pravé v dusledku neustale se zvySujicich
cen nemovitosti 1 prondjm, se bydleni v hlavnim mésté stava problematické, a neni zcela
vSem obyvatelim dostupné. Vyvoj cen na realitnim trhu odrazi celkovou
makroekonomickou situaci daného regionu a je odrazem soucasné nabidky a poptavky.
Uplynulych nékolik let bylo ve znameni riistu cen vétSiny kategorii nemovitosti v celé
Ceské republice. Tento rist byl zpisoben piedevdim rychle rostoucim tempem
ekonomiky v Ceské republice a vzhledem k dlouhému procesu povolovani tuzemniho

a stavebniho fizeni (az 9 let) také nizkymi pocty noveé zahajovanych projekta.

V Ceské republice je ve zvy$ovani cen nemovitosti a cen bytii na prvnim misté
pochopitelné a jednozna¢né Praha. Mezi lety 2014 a 2019 ceny novych byti v Praze
vyrostly o témét 72,2 %. Problémem jsou také néklady na bydleni, které se 1isi predevsim
podle toho, zda domacnost Zije ve vlastnim rodinném dom¢, v byté ¢i v jakémkoli ngjmu.

V Praze tvoti naklady na bydleni v byté az 41 % piijmu, pfi¢emz lidé jsou z velké Casti
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ochotni a schopni splacet pouze do 30 %. V ramci evropského srovnani je na tom Ceska
republika obdobné jako napf. Nizozemsko ¢i Belgie. Podstatny rozdil je vak v délce, jak
dlouho musi lidé v jednotlivych statech na nové bydleni Setiit. Snahou CR je v tomto
pfipadé¢ zaméteni na pfi¢iny a disledky vysokych cen bydleni a rovnéZ 1 na konkrétni

doporuceni, jak dostupnost bydleni v Praze zlepsit.

Dalsim podstatnym tkolem této prace je zhodnotit a prozkoumat, jaké preference
pii vybéru nemovitosti v Praze maji rizné skupiny lidi a jak se odlisuji. Prizkum se snazi
ukazat faktory, které vyznamné ovliviwuji rozhodnuti respondentti pii vybéru a koupi
nemovitosti. Vysledky pak mohou usnadnit realitnim makléifGm vybér vhodného
kupujiciho ¢i ndjemnika do nemovitosti, kterou zrovna nabizi. V posledni ¢asti vlastni
prace jsou vyhodnoceny pfedem stanovené hypotézy, které nam maji dany vyrok potvrdit

¢1 vyvratit.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je charakterizovat chovani a preference rtiznych
skupin lidi pfi vybéru nemovitosti v Praze. Dil¢im cilem prace je analyza a identifikace
soucasného stavu na realitnim trhu a rovnéz zhodnoceni realitniho trhu v hlavnim mésté
Praha. Dalsim dil¢im cilem je predikce ocekavaného vyvoje realitniho trhu a poslednim

cilem je potvrzeni ¢i vyvraceni piedem stanovenych hypotéz.

Hypotézy:

Testovani dle varianty nemovitosti:

1) Hoi: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil urespondentl zvolenych byt
a rodinny dim V rozhodovani se, jaky stav nemovitosti preferuji.

2) Ho2: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil urespondentii zvolenych byt
a rodinny dim V rozhodovani se, jaké vybaveni nemovitosti preferuji.

3) Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentii zvolenych byt

a rodinny dim Vv rozhodovani se, jaké vybaveni nemovitosti preferuji.

Testovani dle vekovych kategorii respondentii:

1) Hoa: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentd riznych vékovych
kategorii v preferencich okoli nemovitosti.

2) Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondenti riznych vékovych
kategorii v preferovani lokality.

3) Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondenti riznych vékovych
kategorii ve skute¢nosti, kolik procent rodinného rozpoctu jsou ochotni zaplatit

za naklady spojené s bydlenim.

Testovani dle pohlavi respondentii:

1) Hor: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentii rizného pohlavi
Vv preferovani vybaveni pofizované nemovitosti.

2) Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentd rizného pohlavi

Vv preferovani dispozice bytu.
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2.2 Metodika

Pro tucely zpracovani diplomové prace je vyuzito nékolik metod vyzkumu.
Teoreticka Cast prace je zpracovana na zakladé prostudovani ¢eské i zahrani¢ni odborné
literatury, internetovych zdroji a relevantnich ¢lanku zabyvajicich se realitnim trhem.

Veskeré publikace slouzi k nezbytnému pochopeni problematiky trhu s nemovitostmi.

Druha empiricka cast je zaméfena na vyvoj realitniho trh. Pro ziskani primarnich
dat byl proveden vyzkum prostfednictvim kvantitativniho dotaznikové Setfeni zjiStujici
preference lidi. Pfed hlavnim Setfenim byla na relevantnim vzorku populace provedena
vsrpnu 2019 pilotni studie, jez potvrdila proveditelnost vyzkumu. Dotazniky byly
Vv obdobi zati 2019 — leden 2020 rozeslany respondentim prostiednictvim webové stranky
Vyplitto.cz ¢i predany osobné vybranym osobam hledajici nemovitost vV hlavnim méste
bydleni arovnéz kvili velké odlisnosti realitniho trhu oproti jinym méstim Ceské
republiky. V Praze je realitni trh na vysoké trovni, ceny zabydleni jsou vSeobecné
vysoké a konkrétné v Praze podstatné vyssi neZ Vv jinych méstech. S tim souvisi rovnéz
vysoké naroky nabydleni, diky ¢emuz jsou i preference lidi odlisné. Proto je mym
ucelem vyhodnotit a pomoci realitnim makléfum zjistit, co jsou lidé ochotni na tikor ceny

nemovitosti ob&tovat, a ba naopak, co preferuji a za co si radi piiplati.

Celkem se podafilo ziskat odpovédi od 222 respondentd. Osloveni byli respondenti
ve véku 19-65, ktefi shani nemovitost k bydleni v Praze, pticemz velkou skupinu
zastupovali studenti a soucasné spiSe zaméstnanci kancelaiskych pozici v Praze. Tito
respondenti tak tvoti specifickou skupinu osob, ktera napi. daleko vice posouva zalozeni
rodiny neZ ostatni skupiny v ramci CR. Dotaznik byl sestaven z uzavienych otazek vyjma
posledni oteviené otazky, kterd vSak byla nepovinna. Dotaznikové Setfeni bylo primarné
rozdéleno do dvou vychozich kategorii, zdali ma respondent zajem 0 byt ¢i rodinny dtm,
od ¢ehoz se odvijely dalsi otazky. VsSechna ziskana data avysledky z dotaznikového
Setfeni jsou utfidéna anasledné zaznamenana do tabulek agrafi vytvofenych
v programech MS Excel aMS Word. Cetnosti odpovédi jsou zpracovany

do kontingen¢nich tabulek vyjadiujicich pozorované cetnosti. Tabulky a grafy jsou
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nasledné analyzovany pomoci popisné metody a Kk ovéfeni avyhodnoceni piedem

formulovanych hypotéz je vyuzita statisticka metoda Chi-kvadrat test nezavislosti (x2).

Formulované hypotézy slouzi ke zjisténi rozdilnosti preferenci riznych skupin lidi
pii rozhodovani 0 vybéru nemovitosti vV Praze. V ptipad¢, Ze se vyvrati nulova hypotéza
Ho a potvrdi se alternativni hypotéza Hi, urCuje se sila zavislosti dle vzorce. Zde je pouzit

Cramérav (V) koeficient kontingence. (Rezankova, 2007)

x2
V= -
n-min(r—1,s —1)

Dle Rezankové (2007) rozlisujeme 3 intervaly sily zavislosti:

VvV <0,3 => slaba zavislost
0,3<V <0,8 =>stfedni zavislost

0,8<V <1 =>silna zavislost

Ostatni potiebné udaje k nemovitostem jsou zjistény z Ceského statistického tifadu,
z riznych internetovych statistik jako jsou databaze Eurostat, Deloitte, katastr nemovitosti
apod., aletaké od makléit &ipfimo od respondenti. Casové fady jsou odligné
dle dostupnosti a potieby dat, nicméné se pohybuji od roku 1970 do roku 2019, pti¢emz

nejvice je zkoumano obdobi za poslednich 15-20 let.

Neopomenutelnou soucasti prace je na zakladé analyzy soucasného stavu provést

predikci o¢ekavaného vyvoje realitniho trhu v Ceské republice.
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3 Teoreticka vychodiska

Teoreticka Cast prace je zaméfena obecné na realitni trh a chovani spotiebitele.
Tato cast shrnuje teoretickd znalosti apifinasSi ctendfi nezbytny zaklad
ke komplexnimu porozuméni dané problematiky a samotnému vyzkumu V navazujici
Casti prace. Ctenaf je seznamen S tim, jak je tento trh rozd&lovéan, s jakymi subjekty
se natomto trhu setkavame a jaké faktory ho ovliviiuji. Soucasti kapitoly je také
vymezeni samotné nemovitosti a investovani do nemovitosti, a pfedev§im chovani
spotfebitele. Obsahem teoretické ¢Casti jerovnéz piehled literatury tykajici

se zkoumané problematiky.

Realitni trh hraje podstatnou a neopomenutelnou roli v makroekonomickém
prostiedi pfi tvarovani cyklu trhu s nemovitostmi a je jim ovliviiovan celkovy stav
ekonomiky. Mezi realitnim trhem a stavem ekonomiky miizeme sledovat pifimé

a nepiimé interakce, coz mtizeme vypozorovat v praktické casti této diplomové prace.

3.1 Realitni trh

V ucebnicich ekonomie je trh popisovan jako prostor, kde dochazi ke sméné
statki a sluzeb. Dfive ktomu vV pravidelnych intervalech dochazelo na trzistich,
kde se osobné setkavali nabizejici S poptavajicimi, aby navzajem sméiovali. Zatimco
se nabizejici pokousel prodat své zbozi za maximalni cenu, poptavajici chtél nakoupit
zbozi za cenu co nejniz§i. Rozhodujicim faktorem pii uzavieni obchodu tedy vzdy
byla cena akonkrétné zda se obéma stranam podafilo najit takovou cenu, ktera
je pro oba akceptovatelna. Udélem trhu je tak vzajemné pisobeni protichtidnych sil
nabidky a poptavky. Na cely proces maji vliv nejen pozadavky subjektt na trhu,
ale i riznorodé ekonomické, politické apravni zasahy natrhu. V dnes$ni dobé
je uzavirani obchodu pomérné odlisné, nicméné principy fungovani trhu a tvorby cen

ziistaly totozné. (ManagementMania.com, 2017)

Abychom mohli souhrnné charakterizovat realitni trh, musime si rozebrat
jednotlivé casti tohoto zvlastniho trhu. Kapitola je tedy zaméfena na obecnou

charakteristiku nemovitosti, na samotny trh nemovitosti — jaky je a ¢im je specificky,
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jak se rozdéluje, na jakych principech funguje, s jakymi subjekty se natomto trhu

muzeme setkat a na nabidku a poptavku. (Janackova, 2004)

Realitni trh je specifickym a velice vyznamnym sektorem narodni ekonomiky
a povazujeme ho za soucast vSeobecného trzniho systému. Ovliviiuje vSechny ostatni
trhy icelou trzni soustavu apodléha obecnym trznim zvyklostem S naturdlné
vécnymi vlastnostmi nemovitosti (Janka a Lukes, 2002). Dulezitou roli hraje jeho
velikost a role, kterou sehrava v lidském zivoté. Potkava se zde nabidka s poptavkou
po nemovitostech (vzacnych statcich). Jednak miZzeme nemovitost uzivat, tedy platit
najem ¢i pronajem, coz je vysledkem stietu nabidky a poptavky. Trzni cena neboli
aspektii ceny je poloha nemovitosti. Druhym typem je stfet nabidky a poptavky
po vlastnictvi, z ¢ehoZ ziskame cenu za vlastnicka prava k dané nemovitosti. Cilem
trhu je alokovat tento vzacny statek, ktery zahrnuje padu a majetkova prava
tykajicich se vlastnictvi. Trh je ovliviiovan vstupujicimi subjekty, a predevsim
riznymi ekonomickymi, politickymi apravnimi intervencemi. (Janackova,

2004 5.11)

Vnéjsi faktory ptisobici na nabidku a poptavku realitniho trhu:
e zmény dlichodl ¢i ekonomicka stabilita;
e demografické trendy;
e zmény preferenci lidi, tradice;
e piirodni ¢i klimatické podminky;
e pravni a legislativni podminky pro podnikéni FO a PO;
e mira inflace a stabilita mény;
e podminky pro pfevod nemovitosti;
e vySe danového zatizeni,

e Tuvérova politika a hypotecni podminky bank. (Cisat, 1996 s. 17)

Pro tento trh jsou charakteristické predevs§im negativni rysy: nizka likvidita
(kazda nemovitost je jedine¢na svou polohou, vlastnostmi, materialem, pouZzitim,

naklady ¢i vynosy), nedostatek trznich informaci, netransparentnost (jeden nabizejici,
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vice

znalo

poptavajicich), vysoké zprostiedkovatelské poplatky, pozadavek odbornych

sti, vysokd rezie naspravu, provoz ¢iopravy, apredevSim vysoké ceny

samotnych nemovitosti, které je nutno financovat napf. hypote¢nimi uvéry. Nicméné

ncmo

vitosti maji také pozitivni rysy V podobé kapitalového zisku ¢i najemného

(Janackova, 2004 s.12). Za urcitych podminek mohou byt zejména bytové stavby

Vv jisté mife také vhodnym prostiedkem K zajisténi proti poklesu kupni sily pii vysoké

inflaci. (Vesela, 2019)

Nemovitosti miizeme délit podle zplisobu vyuZiti:

1)
2)
3)
4)

3.11

1)

na bydleni (byt, rodinny dim, vila)
ke komercnim ucelim (kancelar, obchod, sklad atd.)
k produkci statkt a sluzeb (vyrobni hala, pole atd.)
k specialnim ucelim vefejného zajmu (nemocnice, skola, vzdélavaci stiedisko,
zatizeni pro kulturu, rekreaci a sport, budova vefejné spravy atd.) (Janackova,
2004).
Faktory ovliviiujici realitni trh
Ekonomicky

Mezi ekonomické faktory ovliviiujici realitni trh fadime dichody, zaméstnanost
obyvatelstva, vysi najemného, solventnost, rozvoj socialni infrastruktury Vv sidlech,
vysi trokové miry apod. Z ekonomického hlediska ma zasadni vliv na ceny
nemovitosti pomér nabidky a poptavky. Vnitini trendy ekonomiky kromé toho
mohou ovlivilovat rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou odliSnymi sméry. Pokud
napiiklad zavazna ekonomicka Krize nutné zpisobi pokles trhu a pokles cen
nemovitosti, ,béznd“ ekonomickd nestabilita ahrozba krizovych situaci
V budoucnosti naopak zvysi poptavku alidé zacnou investovat své penize
do nemovitosti. Totéz plati pro inflaci, jez na jedné strané brzdi investi¢ni aktivitu
avede ke zvySeni nakladi na pajcky, nicméné na strané¢ druhé naopak zvySuje
poptavku po nemovitostech a pisobi tak jako nastroj pro ukladani penéz. (Gajdova

a Schneiderova Heralova, 2009)
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2)

3)

4)

Politicky

Tento faktor je ovlivnén politickymi procesy probihajicimi v zemi, ale rovnéz
legislativnim rdmcem, ktery stimuluje nebo prekonava spotiebitelskou ¢innost.
Miize to zaviset na vyvoji vladnouci strany, jakoz i na mife pritomnosti vlady
v segmentu ekonomiky, kdy naptiklad u voleb miize existovat jakasi frekvence.
Za vyznamnou slozku milizeme povazovat statni programy souvisejici
S hypote¢nimi Gvéry. Realitni trh ovliviiuje rovnéz mnoho jinych faktort jako
jsou napf. vetfejné nepokoje a boj za nezavislost. Ne vzdy vSak tyto socialni
otfesy vedou ke snizeni nakladi nabydleni. N&kdy prodejci a kupujici
jednoduse na chvili zamrznou, sleduji dal$i vyvoj asoucasné snizuji pocet

transakci. (Podlesak, 2019)

Demograficky

Jednim z faktord, ktery dava realitnim kanceldfim mozZnost pfedpovidat trendy
na trhu nemovitosti je analyza tohoto trhu, ktera je zalozena na pochopeni
demografickych procest. Pravé tyto udaje vystihuji celkovou strukturu
populace z hlediska pohlavi, véku, pfijmu, rustu populace arasy. Vyrazné

ovliviiyjici polozkou na realitnim trhu jsou posuny v demografii. (\Vries, 2010)

Urokové sazby

Dalsi velmi vyznamnou slozkou ovliviiujici realitni trh je vySe urokovych sazeb.
Vyssi arokové sazby zvySuji ndklady nasplaceni hypotecnich uvért, z ¢eho
vyplyva sniZeni poctu investord, ktefi jsou ochotni za danou cenu koupit jakoukoli
nemovitost. Neni takika béZné a v mnoha piipadech ani redlné, Ze ma investor
dostatek financi na danou nemovitost, a proto upfednostituje pti nakupu nemovitosti
pravé hypote¢ni uvér. Manipulaci S urokovymi sazbami tak mohou banky ¢i vlada
velice ovlivnit trh nemovitosti. Dalsim faktem je, ze urokové sazby ovliviuji
kapitalové investice. V piipad¢€, Ze se zvysi urokové sazby, stdvd Se navratnost
investic mén¢ atraktivni, jelikoz se snizi jejich hodnota. Pokud vSak dojde
ke snizeni urokovych sazeb, stava se navratnost investic do nemovitosti mnohem

atraktivnéjS$i a zvySuje to jejich hodnotu. Pro vSechny realitni kancelaie
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je tak nezbytn¢ nutné sledovat vSechny faktory ovliviiujici trokové sazby

na mistnich a zaroven globalnich trzich. (Cisat, 1996)

5) Védecké a technické
Tyto faktory urcuji troven technologii stavebnich praci a kvalitu materiald.
Uvedené slozky jsou velice dulezité, jelikoz mohou zna¢né urychlit proces vystavby
novych obytnych zon, zjednodusSit samotné vystavby nemovitosti ¢i rekonstrukci.

Maji rovné€z pozitivni dopad na naklady a zna¢né se miize urychlit uvedeni objekt

do provozu. (Podlesak, 2019)

6) Prirodni geografické a pandemie
Tento faktor zahrnuje podnebi, dostupnost pfirodnich zdroji, mineralni vody,
moiské pobtezi, ptirodni katastrofy, pandemie apod. Tyto faktory z ¢ista jasna nelze
ovlivnit ¢i predpovédét. Ovliviwji realitni trh, ne méné nez moznost vyuzit

hypotecni Gveér na nemovitosti nebo vysoké socialni zaruky. (Podlesak, 2019)

3.1.2 Trh rezidenénich nemovitosti

Trh rezidencnich nemovitosti tvofi nejvetsi Cast celkového trhu nemovitosti.
Zajistuje nam misto, které pronds muize byt domovem a predevSim misto,
kde uspokojujeme své zakladni potfeby. Pfedpokladem investovani do reziden¢nich
nemovitosti je ptedevS§im vyhodny avhodny kup nemovitosti, ¢imZz zajistime
vysokou navratnost. Dal§im znakem reziden¢nich, ale i komerénich nemovitosti
je fakt, ze byvaji povazovany témér jako bezrizikové K tvorbé bohatstvi a jsou tedy
vhodné pro témér jakéhokoliv investora (i pro malé). Jelikoz lidé potiebuji,
kde bydlet, je velice nepravdépodobné, Ze 0 nemovitosti poklesne zajem. Investovani
do nemovitosti je tak jednou z nejlepSich moznosti, nicméné nikdo nezaruci jejich
vynosnost a rizikovost, a proto itento trh je sazkou do nejistoty. (Haight a Singer,
2005)

Trh reziden¢nich nemovitosti se od jinych trhti do jisté miry 1isi a ma fadu

v
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1) Velikost trhu
Velikost trhu reziden¢nich nemovitosti je odvijena od poctu
zakaznikl/domacnosti, ktefi jsou schopni spotieby, fakticky spotifebovavaji a jsou
schopni se 0 svou spotfebu postarat také v budoucnu. Co setyce rozlohy
geografické, ta zde nehraje témét zadnou roli, tudiz neni dulezitd. (Vastikova,

2014)

2) Neexistence dokonalych substituti

Bydleni jedle Polakové, 2006 nesourodé¢, komplexni, souhrnné
a multidimenzionalni zbozi, pfi¢emz kazdy dil tohoto zbozi (dim, byt ¢ijind
stavba urCena K bydleni) je rozdilny v nékolik riznych charakteristikich a ma
naprosto odlisné vlastnosti. U téchto staveb mliiZzeme rozliSovat:

e zastavénou plochu

e rozméry a velikost v m?

e pocet mistnosti a podlazi

e material, zjakého je stavba postavena astyl, do kterého byla stavba

Zasazena
e stafi nemovitosti,
e kvalitou pridruzenych prostor — garaz, zahrada, sklep

e ucel, k cemu je prostor vyuzivan atd. (Polakova, 2006)

U tadovych domii ma kazdéa bytova jednotka také n€kolik rozdilnych specifik,
jako jsou napfi: poloha Vramci budovy, rozdilnost pozemku, vyhled z okna atd.
Bydleni je rovnéz zasadné determinovano lokalitou, dopravni dostupnosti, prilehlym

okolim, vzdalenosti od centra ¢i obcanskou vybavenosti. (Polakova, 2006)

3) Nizka likvidita trhu
Likviditou se rozumi finan¢ni termin, jehoz definice je vzhledem kjeho Sifi
pomérné problematicka. Zde vlastnost likvidity musime vylozit tak, jak rychle
je aktivum mozné pfeménit na penize (hotovost); resp. obecné na jakykoli jiny
druh majetku, kde penize mohou, ale také nemusi, byt prostiednikem pro pienos

preménované hodnoty. (Hana, 2017)
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4)

5)

6)

7)

8)

Externality

Externalita je aktivita ¢i ¢innost, jez zpusobuje nedobrovolné naklady &i uzitek,
ktery vlastnikovi statku pfislusi z divodu spotieby jiného statku dalSim
vlastnikem. Na realitnim trhu se setkdvame a délime externality na pozitivni, které
je nutno dotovat anegativni, jez spoleCnost musi regulovat a zpoplatiovat.
Pozitivni externalitou je naptiklad modernizace bytového fondu Vv dané lokalité,
kdy z této rekonstrukce nemaji uzitek jen ti, ktefi ji financovali, alei ti, ktefi
se ji bezprostiedné financn€ nezucastnili. S negativni externalitou Se setkdvame
v piipadé, kdy dochazi k socialni ¢i ekonomické degradaci daného prostiedi. (Lux

a Kostelecky, 2011)

Vysoka porizovaci cena

Jelikoz maji stavby dlouho Zivotnost a jejich vystavba je naro¢na, je s tim spojena
I vysoka pofizovaci cena. Pro mnohé je vlastni bydleni nedosazitelné, akdyz
uz si n¢kdo nemovitost chce poridit, musi K jejimu financovani ve vétSiné piipada

vyuzit hypotecni Gvéry. (MokroSova, 2014)

Pievladajici second-hand market

Specifikem realitniho trhu, do kterého spadaji komercni a rezidenéni nemovitosti,
je ptevladajici secondhand market, coz vyplyva z dlouholeté zivotnosti
nemovitosti arovnéz fixace V prostoru. Skute¢né maly podil natomto trhu

reprezentuji novostavby. (Hana, 2017)

Potieba obydli k uspokojovani socioekonomickych potieb

Vsichni potfebuji mit misto, které je pro né domovem, kde se citi dobte, kam
se radi vraci, rozviji tam osobni arodinny Zivot, maji tam soukromi a vétSinu
svych hmotnych véci. Podminky, ve kterych ¢lovék Zije a kde travi velkou cast
svého volného casu, vyznamné ovliviiuji rozvoj osobnosti, socidlni citéni
nebo zdokonalovani jedince, kvalitu partnerskych pomért, rodinného Zzivota

nebo vychovy déti. (Erbanova, 2010)

Vysoké transakéni naklady
Do transak¢nich nakladi fadime vyhledavani nemovitosti adat knim

(napt. informace 0 konkrétni lokalité, pracovnich pfilezitostech a volnych

21



pracovnich mistech, dopravni dostupnosti ¢i obanské vybavenosti), ¢as straveny
pii prohlidkach danych nemovitosti, pfi uzavirani a sepisovani smluv a nésledné
vysoké vydaje spojené s prest€éhovanim. Lze sem zahrnout i naklady na pofizeni
nového nabytku, spotiebi¢t a kompletni vybaveni domacnosti. (Lux a Kostelecky,
2011)

9) Zasahy statu

Stat mize nemovitosti vlastnit, kupovat arovnéz také prodavat, nicméné jeho
dilezitym tukolem je pomoci intervenci trh S nemovitostmi regulovat. Mize
nastavovat pravidla, ale rovnéz piimo zasahovat, snazi Se odstranit negativni
externality. Vytvafi regule ovliviiujici hypote¢ni financovani a fungovéani bank,
podporuje zrod piehledli 0 cenach. Rovnéz intervenuje jako ochrance slabSich —
formou davek, danové politiky, dotaci, zvyhodnénych pijcek nebo i ptimou

vystavbou dotovanych statnich ¢i obecnich byta. (Lux a Sunega, 2006)

Existuji 2 slozky trhu reziden¢nich nemovitosti: primarni (hlavni) a sekundarni.

V hlavnim trhu plisobi nemovitost jako zbozi na prvnim misté. Hlavnim prodejcem

je vtomto piipadé stat reprezentovan regionalnimi a mistnimi afady, a predevs§im

stavebnimi spole¢nostmi. V sekundarnim trhu se nemovitost chova jako zbozi diive

pouzivané, které nyni vlastni konkrétni fyzicka ¢i pravnicka osoba. (Asaul, 2009)

Maéme 7 hlavnich typa reziden¢nich nemovitosti:

rodinné domy

kondominia  (forma vlastnictvi nemovitosti, kde osoba  je podilovym
spoluvlastnikem pozemku a vyhradnim vlastnikem bytu)

nemovitosti k rekonstrukci

nemovitosti k rekreaci

byty s vice jednotkami

bytové domy

surova zemé¢ (Ravindra, 2012)
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3.1.3 Subjekty na realitnim trhu a jejich vztahy

Na realitnim trhu dochazi ke stietu nabizejicich (prodavajicich) subjekta
S poptavajicimi (kupujicimi) a na zakladé toho dochéazi k obchodnim transakcim,
t]. koupi ¢i prodeji nemovitosti za smluvné dojednanych podminek. Na transakce
maji vliv ijiné subjekty, které usnadnuji a zprostiedkovavaji jednotlivé obchodni
transakce. Témi mohou byt naptiklad realitni kancelafe ¢ibanky, které umoznuji
financovat danym subjektim ur¢itou nemovitost. Dal§im vyznamnym vztahem
je ndgjemni vztah mezi subjektem na trhu, pronajimatelem, jimz zpravidla byva
vlastnik dané nemovitosti a tvoii nabidku a mezi najemcem na strané poptavky, ktery
hledd nemovitost ke svému bydleni ¢ik pronajmu. K tomuto vztahu dochazi
po sepsani a podepsani najemni smlouvy, najejimz zakladé¢ plati najemce
pronajimateli najjemné. Najemné je vyplaceno nejcastéji meési¢né (ve vyjimeénych
piipadech &tvrtletng, pillroéné &i roéné) a je stanoveno v penéznich jednotkach (v CR
v K¢&, V zahranié¢i piedev§im v EUR) za celou pronajimanou nemovitost ¢i jeji ¢ast,
anebo zal m? Narozdil od prodeje akoupé Vtomto piipadé neni piedmétem

obchodu vlastnické pravo k nemovitosti, ale pouze pravo uzivani. (Dusek, 2011)

Dle Janackové (2004) mezi pét klicovych skupin ekonomickych subjektt patfi:
e Nabizejici — vlastnici nemovitosti (domacnosti, developefi, stat)
e Poptavajici — investofi a najemnici (domacnosti, firmy)
e Zprostiedkovatel¢ a subjekty ulehcujici obchodni transakci (realitni kanceléfe,
realitni makléfi, notari)
¢ Financ¢ni instituce (banky, pojistovny)

e Regulatofi (statni sprava a samosprava)

Kazdy ztéchto subjekti ma rozdilné zaméry, ale vSechny poskytuji sluzby
a poptavajici. (Janackové, 2004)
Nabizejici

Nabidku nemovitosti tvoii prodavajici, tedy vlastnici nemovitosti, které mizeme

rozdélit naindividudlni vlastniky, firmy (developery) astat. Jejich zadmérem
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je maximalizovat pfinosy a minimalizovat naklady nauziti nemovitosti. (Janackové,

2004)

Poptavajici
Mezi hlavni subjekty natrhu patii a poptavku po nemovitostech tvoii investofi
¢i nagjemnici. Ti mohou s nabizejicimi po dohodé uzavtit kupni smlouvu a uskutecnit

tak obchod na trhu nemovitosti. (Jana¢kové, 2004)

Zprostredkovatelé a subjekty ulehcujici obchodni transakci

Dalsimi dtlezitymi subjekty pro trh nemovitosti jsou zprostfedkovatelé¢ v podobé
realitnich profesionalli — realitni kancelare arealitni makléfi. Ti maji za ukol délat
prostiednika  a vytvafet obchod mezi poptavajicim  akupujicim, pfipadné
pak pronajimatelem a najemcem. Realitni makléfi jsou osoby, které zprostiedkovavaji
pronajem C¢iprodej nemovitosti a dale vyuzivaji svych znalosti a know-how K jinym
¢innostem souvisejicim s obchodem s nemovitostmi. Vyhledavaji vhodné nemovitosti,
jednaji s majiteli, se kterymi sjednavaji podminky pronajmu ¢i prodeje, staraji se 0 prevod
vlastnickych prav v katastru nemovitosti, mnohdy i ocenuji nemovitosti, a predevsim také
uzaviraji kupni, ndjemni ¢i podnajemni smlouvy. Zjednodusen¢ feCeno maji na starost
nabidku a poptavku Vv konkrétnim ¢ase na konkrétnim misté. V soucasné dobé je pies
né realizovano pfiblizné 50 % vsech transakci na realitnim trhu v Ceské republice. (E15,

2017)

Financni instituce

Dalsi skupinou jsou finan¢ni instituce, mezi které patii banky (hypotecni), stavebni
spofitelny a pojistovny, za jejichZ pomoci je mozné pofidit ¢i zrekonstruovat nemovitost.
Banky se staraji 0to, aby investorovi zapujcily penize, které jim budou Vv budoucnu
navraceny spole¢n¢ s piiméfenym ziskem 2z pijcené sumy. Investofi jsou nuceni
pii sjednani uvéru slozit zastavu, ktera miva podobu nemovitosti a Vv ptipadé neuhrazeni
uvéru investorem Se stava banka novym vlastnikem zastavené nemovitosti. (Finan¢ni

vzdélavani, 2019)
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Regulatori
Posledni skupinou jsou regulujici, jimiz jsou zamySleny statni sprava a samosprava,
kdy k regulacim dochazi prostfednictvim norem vystupovani. Statni organy vykonavajici

statni spravu mohou byt vlastniky nemovitosti, ale rovnéz i najemci. (Dusek, 2011)

3.2 Nemovitost

V oblasti nemovitosti existuje nékolik definic, které je zapotiebi pochopit.

Zakon jasné vymezuje, co je nemovitou véci a co naopak neni.

V novém obcanském zakoniku (dale NOZ) doslo s tcinnosti dne 1. ledna 2014
k n¢kolika zasadnim zménam V pravni Upravé problematiky nemovitosti. Nejvetsi
zménou byl navrat ke staré fimskopravni zasad¢ ,,superficies solo cedit™ (v piekladu
povrch ustupuje pude€), kdy stavby nachézejici se na pozemku, které jsou pevné
spojené se zemi nebo jsou podzemi, patii neoddéliteln¢ Kk danému pozemku.
Vlastnik pozemku je tedy vzdy vlastnikem vSech staveb napozemku. (Zakony
pro lidi, 2019)

Dle NOZ jsou véci rozdélovany nahmotné ahmotné, aletaké movité
a nemovité. Novinkou je pravé rozsahlejsi vymezeni pojmu nemovité véci (diive
pouzivana terminologie ,,nemovitost™ se jiz nepouziva). Dle § 498 odst. 1 NOZ jsou
nemovitymi vécmi pozemky a podzemni stavby Se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prava K nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, anelze-li takovou véc
prenést Z mista Na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Nemovitou
véci jsou | nékterda prava, napr. pravo stavby, vyjadrujici nemovitou véc nehmotnou.

(Businessinfo.cz, 2018)

OvSem za nezavislé nemovité véci se nepovazuji nadzemni stavby, a to ani
Vv piipadé, ze pozemek vlastni jina osoba nez ta, ktera je vlastnikem nadzemni stavby
na ném stojici. Pokud ma pozemek a stavba jiného vlastnika, NOZ vymezuje pravo
stavby. V piipad¢é odlisného vlastnika pozemku a stroje je mozné zapisem do katastru

nemovitosti vyjednat vyhradu. Vyhrada setyka stroje, pfipadné jiného zafizeni,
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jezneni slozkou nemovité véci. Vlastnik stroje se tak chrani pifed piipadnou
nepfijemnou situaci, kdy by se vlastnik nemovitosti mohl dostat do platebni
neschopnosti. Dalsim neodmyslitelnym pojmem je soucast véci, které podléha vse,
cobez né&jakého znehodnoceni nemuzeme odvéci jednoduse oddélit.

(Businessinfo.cz, 2018)

Podle Janackové (2004) jsou nemovitosti brany jako statky, jejichz hodnota vyplyva
ze dvou zakladnich vlastnosti nemovitosti:
1) schopnost pfinaset uzitek

2) omezenym mnozstvim tohoto statku

Kazdému ucastniku trhu pfindSi nemovitosti rozdilny uZitek. VSeobecné
muzeme fict, Ze S rostoucim uzitkem predstavuje pro kupujiciho dand nemovitost
vys$i hodnotu, atudiz je ochoten zaplatit vyssi ¢astku. Cena je tedy stanovena
individualné¢ podle toho, co je ochoten prodavajici a kupujici dané nemovitosti

pfifadit. (Janackova, 2004)

Pro nemovitost jsou charakteristické tyto vlastnosti: jedine¢nost, nepfenosnost,

jedinecnost, vysoka Zivotnost, nizka likvidita a vétSinou vysoka cena. (Vesela, 2019)

3.2.1 Rozdéleni nemovitych véci:

1) pozemky;

2) podzemni stavby Se samostatnym ucelovym urcéenim - metro, vinny sklep,
podzemni garaz,

3) vécna prava K pozemkiim a K podzemnim stavbam Se samostatnym ucelovym
urcenim - vlastnické pravo, prdavo drzby, zdstavni pravo, vecné bremeno
a predkupni pravo,

4) prava, kterda zanemovité veci prohlasi zakon — NOZ v § 1242 prohlasuje
Za nemovitou véc pravo stavby;

5) predméty, 0 kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucdsti pozemku
a které nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty - jeskyné, prirodni lécivé

zdroje, povrchové a podzemni vody,
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6) jednotky;
7) nekteré stavby spojené Se zemi pevnym zakladem;
8) inzenyrské site - vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jind vedeni,

9) docasné stavby, které nejsou soucdsti pozemku. (Businessinfo.cz, 2018)

Ad 1) Pozemky jsou dle ustanoveni § 2 pism. a) zak. ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralniho zakona) c¢asti zemského povrchu oddélené od prilehlych
¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou
ajiné. Pozemky zobrazeny V katastralni map¢, oznaCeny cislem a geometricky
a konkrétné¢ umistény se nazyvaji parcely. Soucasti pozemku jsou vesSkeré rostliny
a stromy vyrostlé naném ¢i prostor nad zemi i pod zemi (vSe zapu$téné pod zem).
Za vyjimku miizeme povazovat pouze stavby docasné (stavba zfizena na pfechodnou

dobu za a¢elem ziizeni stavby). (Businessinfo.cz, 2018)

Ad 6) Za nemovitou véc sedle § 1159 NOZ povazuje také bytova jednotka,
jez zahrnuje byt jako prostorové oddéleny dil domu je vymezena podle zakona. Dle
§ 1159 NOZ bytova jednotka zahrnuje:

e Dbyt jako prostorové oddélenou ¢ast domu,
e podil naspoleénych castech nemovité véci (zahrnuje podil na pozemku,
popf. na pravu stavby a podil na budové), pficemz tyto ¢asti bytové jednotky jsou

povazovany za vzajemné spojené a neodd¢litelné. (Businessinfo.cz, 2018)

Pfedmétem evidence katastru nemovitosti jsou tedy jak jednotky podle zakona

0 vlastnictvi bytu, tak jednotky vzniklé az po 1. 1. 2014 na zaklad¢ OZ.

Oproti movitym vécem maji nemovité véci naturdlné vécné vlastnosti, jelikoz jsou
nepiemistitelné apevné spojené se zemskym povrchem. Nemovitosti patii mezi
diferencované vyrobky a lisi se od sebe riznymi prvky, jako jsou napfi. stavebni material,
velikost, zvolena architektura, orientace ke svétové strané apod. (Cisat, 1996). Zivotnost
nemovitosti je dalsi vyznamnou vlastnosti, jelikoz u byti je udavana v rozmezi 80-100
let, nicméné& nékteré historické stavby mohou tuto dobu mnohonasobné piekracovat.

Délku zivotnosti nemovitosti vyznamné ovliviiuje pomér pofizovacich a provoznich
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nakladu, ktery je optimalni v poméru 50:50 (u domu s zivotnosti 80-100 let). (Davey,
1972)

Nemovitosti mtizeme chapat jako uréity zdroj bohatstvi zemé¢, ale také jako soucast
kapitalu dané zemé. Je velice obtizné piidélit nemovitosti, zda se jedna O primarni
¢i sekundarni vyrobni faktor, aproto ji chdpeme jako kapitadlovou zasobu. Mezi
kapitalovou zasobu patii statky, které mohou byt pouzivany k produkci a soucasné jako
prvek dlouhodobé finalni spotieby statki slouzicich K uspokojovani lidskych potieb.
(Janackova, 2004 s. 10)

3.2.2 Formy vlastnictvi:

Pod pojmem vlastnictvi Si mizeme vybavit pravo nebo silu néco vlastnit.
Pro zakon je vlastnictvi pfimou moci nad majetkem, ktery pfipousti svému majiteli
volné disponovat nad ramec omezeni stanovenych platnymi piedpisy. V Ceské
republice existuji tfi hlavni typy vlastnictvi nemovitych objektli: soukromé
vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi a vefejné vlastnictvi, nicméné sem jeSté¢ mizeme

zahrnout ngjemni vlastnictvi

Soukromé vlastnictvi

Zakladni podstatou této definice je, Ze byt je ve vlastnictvi majitele, ktery Snim
muze délat vSe, co chce, pokud mu to zadkon nezakazuje. Je zapsan jako vlastnik bytu
Vv katastru nemovitosti. V této formé vlastnictvi musi vlastnik povinné jednou ro¢né
zaplatit dan z nemovitosti. Majitel miize rekonstruovat, pronajimat nebo zastavit
nemovitost bez souhlasu tieti strany a také miize byt byt pfedmétem dédictvi. Soukromé
vlastnictvi také zahrnuje fadu povinnosti, jelikoZ s vlastnictvim bytu pfipada na vlastnika
také vlastnictvi spole¢nych prostor domu, jako je sprava audrzba domu, ale rovnéz
nékteré vydaje. Pokud se vlastnik bytu rozhodne nemovitost prodat, mize tak ucinit
bez souhlasu n¢koho jiného. Sta¢i sepsat S kupujicim kupni smlouvu, podepsat
Ji a nasledné podat zadost 0 ulozeni vlastnickych prav do katastru nemovitosti. (Bezugla,

2019)
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Ptiklady:
- soukromé vlastnictvi rodinnych domi
- soukromé vlastnictvi bytovych domu
- soukromé vlastnictvi byt
- zeméd¢lské soukromé podniky

- primyslové a jiné soukromé podniky

Druzstevni viastnictvi

Vlastnikem druzstevniho bytu je druzstvo, tj. pravnicka osoba. U této formy
vlastnictvi se kupuji pouze prava c¢lena, takze se kupujici stane pouze ¢lenem druzstva,
nikoliv majitelem nemovitosti. Novy majitel je tedy pouze ndjemcem bytu a za jeho
uzivani plati druzstvu ndjem, jehoz vyse se stanovi na schiizi ¢lena. Velkou vyhodou je,
ze Se neplati zadna dan z prevodu nemovitosti dle zakona ¢. 357/1992 Sb., 0 dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Druzstevni byt nelze pronajmout, ale pouze
uzaviit podnajemni smlouvu, a to jen se souhlasem druzstva. Zaroven je u téchto byta
problém, Ze snimi nelze ruéit Vv piipadé hypotéky C¢ipujcky a k rekonstrukci bytu
je potieba mit povoleni od druzstva. Byt ve vlastnictvi druzstva nemuize spolumajitel
prodat a v pripad¢ dédictvi se nedédi byt (jelikoz neni ve vlastnictvi konkrétni osoby,
ale ve vlastnictvi bytového druzstva), ale pouze druzstevni podil, se kterym muze byt

spojeno pravo najmu druzstevniho bytu. (Cisaft, 1996)

Ptiklady:
- zemédélska druzstva
- bytova druzstva
- pozemky ¢i stavby ve vlastnictvi vyrobnich a spotiebnich druzstev. (Cisaf, 1996
s. 18)

Verejné viastnictvi

Do majetku vefejného vlastnictvi 1ze zatadit vSe, co je uzivano celou spole¢nosti.
Pod obecni vlastnictvi spadaji byty vlastnéné obci, méstem ¢i méstskou ¢asti. Obce jsou
opravnény s takovymi byty jakkoli nakladat, pronajimat, rekonstruovat je apod. Rada
meést pronajima také startovaci byty, uréené vyhradné pro mladé pary. Nicméné doba

jejich najemni smlouvy je velice kratka, jen Vrozmezi par let, aproto jsou castéji
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dostupné. Vyhodou obecnich bytd jsou niz§i naklady Vv podobé néjemného,
coz je mnohem vyhodné&jsi nez nakup bytu do soukromého vlastnictvi. V minulosti bylo
naprosto bézné obecni byt ziskat, nicméné dnes uz tomu tak neni, a to diky pomérné
odlisné situace narealitnim trhu. Zajemci 0 takovy byt jsou zapsani na ¢ekaci listinu
a poradi, dle kterého se uré¢i, kdo byt ziska, je stanoveno na zakladé jejich Zivotni urovné.

Slabsi socialni vrstvy jsou zde piiznivéjsi. DalSim zpisobem, jak ziskat obecni byt,

je deédictvi. (Havlan, 2008)

Ptiklady:
- vlastnictvi statu (nemocnice, statni Skoly apod.)
- mgstské a obecni vlastnictvi (byty, ufady apod.)

- spolecenské organizace a nadace (Havlan, 2008)

Ndjemni viastnictvi
Néajemni byt je mozno vyuzivat diky najemni smlouvé, pii¢emz majitelem bytu
muze byt stat (obecni byt) nebo jind soukroma osoba. Tyto byty nelze prodavat

(ani najemni smlouvy) a pokud by k tomu doslo, je to nezakonné. (CTK, 2005)

3.2.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (dale jen KN) mizeme povazovat z pohledu objemu dat
jednim K nejvétsich  informacnich systémt. Jedna se 0 vefejny soupis
o nemovitostech v Ceské republice obsahujici souhrn nékolika udajii o0 véetnd
seznamu, popisu, oznafeni mista apolohy azaznamenani prav K témto

nemovitostem. (Olivova, 2002)

Soucasti KN jsou tdaje 0 majetkovych, jinych hmotnych pravech a dalSich pravech
k nemovitostem, které jsou stanoveny zakonem. KN uklada né€kolik dilezitych informaci
0 pozemcich, vybranych budovach, bytech anebytovych prostorech arovnéz jejich
vlastnicich. Zaroven slouzi K zajisténi uc¢inné ochrany prav k nemovitostem pro tucely
dani, poplatkt a zaplacenych ¢astek, které jsou na ochranu nerostnych zdroji, K ochrané
zivotniho prostiedi, k ocenovani nemovitosti, a pfedev§im také pro védecké, statistické

a ekonomické ugely atd. (Cesky Gfad zeméméii¢sky a katastralni, 2020)

30



Dle zékona €. 256/2013 Sb. Zakon o0 katastru nemovitosti (katastralni zdkon) ma
katastralni ufad nékolik funkci:

a) provadi statni spravu katastru nemovitosti Ceské republiky,

b) snazi se rozlustit piestupky v iadu katastru nemovitosti Ceské republiky podle
urc¢itého zakona,

c) ratifikuje obmény na hranicich katastralnich izemi,

d) vykonava zhustovani bodového hospodafstvi a podrobnych poli ptisobnosti funkci
a vysky,

e) provadi spravu primarnich statnich mapovych dél uréenych Ceskym tfadem
zemémeri¢skym a Katastralnim,

f) obstarava cinnosti spojené Se zménami mistniho nazvoslovi a schvaluje akce
spojen¢ se standardizaci geografického nédzvoslovi,

g) plni ostatni funkce v oblasti geodézie a katastru nemovitosti Ceské republiky,
kterymi ho povéii Cesky ufad zeméméfiésky a katastralni. (Cesky tfad

zemémeticsky a katastralni, 2020)

Vzhledem k tomu, Ze je KN vetejné¢ dostupny a kazdy ma pravo do ného kdykoliv
nahlizet, mize z ného rovnéz potfizovat opisy, skicy, kopie ¢i vypisy ataké je schopen
Cerpat udaje ze sbirky listin. Nahlizeni a dohledani udaji o vlastnictvi pozemk, staveb,
byt i nebytovych prostorti je mozné pies portal www.nahlizenidokn.cuzk.cz. (Cesky

urad zemémeticky a katastralni, 2020)

Cesky uad zeméméficky a katastralni (dale jen CUZK) je kli¢ovym organem statni
spravy. Sidli v hlavnim mésté Praha a jeho predsedu vzdy jmenuje a sesazuje vlada Ceské
republiky. Jeho vnitfnim organizaénim utvarem je katastralni pracovis$té Vv uzemnim
obvodu zvefejnéném CUZK ve Sbirce zakont. CUZK byl ziizen dle nafizeni zikona
&. 359/1992 Sh. - Zakon Ceské narodni rady 0 zeméméficskych a katastralnich organech,
ktery vyty¢uje rozlohu piisobnosti jednotlivych ufadt. (Cesky ufad zeméméficky

a katastralni, 2020)

CUZK reprezentuje 14 katastralnich Gfadd, kdy ma kazdy kraj sviij vlastni

katastralni ufad. Tyto ufady organizuji a fidi ¢innost katastralnich pracovist’ umisténych

31



ve velkych méstech, kterych je celkem 94. Do spravy CUZK spada i 7 zeméméftickych

a katastralnich inspektoratti. (Cesky ufad zeméméfticky a katastralni, 2020)

3.2.4 Cena, hodnoceni a ocennovani nemovitosti

Ceny neboli hodnoty nemovitosti jsou zavislé na mnoha faktorech. Jednim
z hlavnich faktorti je misto, Kkde se konkrétni nemovitost nachazi (nezalezi natom,
zda je nemovitost nova ¢i stard). Ceny nemovitosti a pozemki Se neustale méni, a také
hodnoty pouzivané pfi ocenovani nemovitosti jsou rizného druhu. Za hodnotu mizeme

povazovat vztah mezi zbozim ¢i sluzbami, které je mozné zakoupit. (Brada¢, 2004).

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb jsou vymezeny Vv zdkoné ¢. 151/1997 Sb. § 2.
Trzni hodnota nemovitosti je cena, za kterou by bylo mozné prodat nemovitost v den
ocenéni nazdkladé¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim
a nestrannym kupujicim na volném trhu, bez zohlednéni osobnich skutecnosti, vztaht
nebo disledki pfirodnich ¢ijinych nenadalych katastrof. Je stanovena v momenté
uskutecnéni konkrétniho prodeje a neni presné stanovena (pfedstavuje pouze teoreticky

navrh &i nazor). (Ort a Seflova Ortova, 2017)

Podle Janackové (2004) jsou nemovitosti brany jako statky, jejichz hodnota vyplyva
ze dvou zakladnich vlastnosti nemovitosti:
1) schopnost pfinaset uzitek

2) omezenym mnozstvim tohoto statku

Kazdému ucastniku trhu pfindsi nemovitosti rozdilny uzitek. VSeobecné¢ mizeme
fict, ze s rostoucim uzitkem ptedstavuje pro kupujiciho dand nemovitost vyssi hodnotu,
a tudiz je ochoten zaplatit vyssi ¢astku. Cena je tedy stanovena individualné podle toho,
o je ochoten prodavajici a kupujici dané nemovitosti pfifadit. P¥i hodnoceni nemovitosti
lze pouzit rizné metody atechniky. Nicméné pokud piihlédneme K jednotlivym
hodnototvornym faktortim, jsou nejcastéji vyuzivané tyto metody:

e Nakladovy pfistup (tzv. vécna hodnota)
e Vynosovy pfistup (tzv. vynosovy hodnota)

e Porovnani prodeje (porovnavaci, resp. srovnavaci hodnota) (Janackova 2004)
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3.3 Investice
3.3.1 Kilasifikace investic

Investujeme v ptipad¢€, ze své penize nechceme nechat lezet ladem. Investice jsou
vysledky osobnich rozhodnuti investorti po pifedchozim zvazeni finan¢ni situace, vztahu
k riziku a ucelu investice. Jsou vSeobecné chapany jako zamérné vzdani se urCité piesné
znamé hodnoty za ucelem ziskani vyS$8i hodnoty budouci (nejisté). Jsou realizovany
prostiednictvim nakupl rGznych investicnich aktiv, a tosezamérem jejich bud
kratkodobé nebo dlouhodobé drzby. Je dulezité najit dobrou investici, kterd bude
vydélavat. S investicnimi nastroji jsou spojena riizna investi¢ni rizika, pficemz hodnota
investice miize kolisat aneni zaru¢ena ndvratnost plvodni investované castky.

(Mendelova Univerzita)

3.3.2 Rozdéleni investic:

Zékladni zpisob ¢lenéni investic ukazuje nasledujici obrazek €. 1, z néhoz mizeme
vycist, Ze se investice déli na dvé zakladni skupiny, kterymi jsou ,,investice skute¢né*
a ,,investice financni““. Ob¢ tyto skupiny nasledné clenime podrobnéji, coz taktéz vyplyva

zZ nasledujiciho obrazku. (Mendelova Univerzita)

Skutecné investice: nemovitosti, komodity ve form¢ burzovnich kontrakti, drahé
kovy ¢i umélecké predméty) maji na rozdil od finan¢nich investic vzdy rysy hmotnych
aktiv a jsou vazany na skute¢né ¢innosti ¢i objekty. (Synek, 2011)

V oblasti vyroby ¢i sluzeb. U investovani do nemovitosti, movitych véci trvalé hodnoty
(umélecké predméty, drahé kovy) ¢i riznych nerostnych surovin (komodit) je nutné brat
Vv potaz, Ze se investice doCasn€ drZi, nasledné pfichazi zhodnoceni apozdéji dojde
K prodeji nemovitosti. Do investic redlnych aktiv vSak miuZzeme zafadit inakup
nehmotnych aktiv — softwaru ¢i prav. Co se tyce prav, lze sem zaradit uméleckd prava
jako jsou prava autorskd, nikoliv vSak investicni cenné papiry finan¢niho trhu. Jejich
atraktivita stoupa, pokud nastane hospodaiska ¢ipoliticka nejistota ataké Vv piipadé,

Ze nastane nebo se o¢ekava vysoka mira inflace. Na zakladé toho, Ze skute¢né investice
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piedstavuji zakonceni kazdého finan¢niho toku, mohou byt zpravidla kone¢nym cilem

investoru. (Synek, 2011)

Obrazek 1: Rozdéleni investic

SKUTECNE
INVESTICE

Nékup

nemovitosti
Ptimé
podnikéni
Nakup
movitych
veéci

Nakup
komodit
(burzovni
kontrakty)
Nakup
nehmotnych

FINANCNI
INVESTICE

Penézni
vklady
Nékup CP
Poskytovani

uvera

a pujcek
Sjednani
pojisténi
Dalsi druhy
finan¢nich
investic

Zdroj: Vlastni zpracovani 7 udaju ziskanych z Mendelova Univerzita

Finan¢ni investice: nakup dlouhodobych cennych papirti, vklady do investi¢nich
spole¢nosti, dlouhodobé pijcky, nakup nemovitosti aj. s cilem obchodovat s nimi a ziskat
uroky, dividendy nebo zisk. Prakticky sejedna vzdy o kombinaci vlastnosti penéz,
dluZnich instrumentti @ majetkovych aktiv. Jedna se 0 majetkové, finan¢ni transakce mezi
dvéma ekonomickymi subjekty, jez jsou zaznamenana naurcité listing, V nizZ jsou

uvedeny jeji podminky. Tyto listiny neboli finan¢ni dokumenty déavaji jejich vlastnikiim
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prava, ¢asto nazyvana cenné papiry, jez obdrzi investofi jako doklad dle druhu finan¢nich

investic a prav z nichz vyplyvajicich. (Synek, 2011)

Z uvedeného tedy nasledné¢ vyplyva, ze financni investice maji predevSim formu
investic do investi¢nich nastroji (dokumentl) finan¢niho trhu, nejcastéji pak do cennych
papirti. Obecné vSak financ¢ni a skutecné investice nejsou konkuren¢niho charakteru

a jsou jakymisi komplementy. (Mendelova Univerzita)

Dalsi investice (vzdélavani nebo investice V ¢ase, které jsou okrajové, ale dilezité).

(Kiyosaki a Lechter, 2000)

3.3.3 Vyhody a nevyhody investovani do nemovitosti

Mnozi znas piemysli otom, do ¢eho investovat penize aco je nejvyhodnéjsi.
Kazdy potencialni investor hodnoti investovani trochu odli$né. U investovani penéz
do nemovitosti tomu neni jinak, a i zde investofi fesi, jaké jsou vyhody a nevyhody, aby
konkrétni nemovitosti spliiovali ocekavani, ktera nané¢ budou kladena. Je také téméft
nutné nebo alespon vice nez vhodné pfedem znat pozitivni, ale také negativni scénaie
vyvoje investovanych penéz. Kdo si dopfedu tuto analyzu neud¢la, je pak Casto nemile
prekvapen, S jakymi moznymi riziky se Vv prubéhu investovani muze potkat. Nicméné
je investovani do nemovitosti vhodnym zptsobem, jak své penize ulozit. (Jankovsky

a Korec 2014)

Cast vyhod, nevyhod i rizik, které jsou uvedené niZe, vychazi zjiz zminénych
informaci V teoretické ¢asti prace. V této kapitole jde pfedevsim 0 shrnuti a zhodnoceni

vSech aspekti tykajicich se investovani do nemovitosti jako celku.

1) Vyhody
» Spolehlivost: Investice donemovitosti byly anejspis ibudou jednim
Z nejspolehlivéjsich nastroji pro investory, a to predev§im diky neustalému
rustu cen bytl, kancelafi apod. Zridkakdy se stane, Zze naklady/ ceny
nemovitosti na néjakou dobu stagnuji nebo se jejich cena snizi. Pokud k tomuto

nahodou dojde, po ¢ase cena opét rychle naroste. Nicméné cena nemovitosti
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nikdy neklesne na nulu, jelikoz v piipadé¢ ,,znehodnoceni nemovitosti bude mit
vzdy minimalné pozemek svou hodnotu. (Mésec.cz, 2009)

Hmatatelnost: Mnoho lidi se citi bezpecnéji, pokud Si nasvé penize mize
imaginarné¢ sahnout. Pro tento typ investori muze byt pravé investice
do nemovitosti vhodné&js$i nez investovani do dluhopist, kryptomén a jinych
investi¢nich aktiv, u nichz si investor nikdy na své penize nesahne. Pfi snizeni
hodnoty investice je poté pro investora velmi snadné znejistit, své investi¢ni
aktiva prodat a ztratu uskutecnit. Toto se U nemovitosti témét nikdy nemuze
stat, jelikoz prodej nemovitosti trva mnohem déle nez prodej cennych papira,
a tak si investor v§e muze Iépe promyslet a zvazit svlij prodej. Investoii tedy
radéji voli investovani do nemovitosti i z diivodu, Ze se jedna 0 skute¢né neboli
hmatatelné investice. (Jankovsky a Korec 2014)

UzZite¢nost: Nemovitost je viceucelova alze ji vyuzivat nckolika zpusoby
(na bydleni, kancelar, sklad apod.). Pro investora je velkou vyhodou, Ze mize
ve své nemovitosti bydlet s rodinou, pronajmout mistnost jako kancelaf anebo
vyuzivat prostory pro své vlastni potieby. (Jankovsky a Korec 2014)

Vyuziti cizich zdroja: Cizi zdroje jsou vV dnesni dobé pomérné levné a investor
tak mize docilit toho, ze mu cizi penize budou vyd¢lavat jeho penize. Jelikoz
je kazdy investor trochu jiny, vSichni hodnoti nemovitosti trochu odlisné.
Pro jednoho je shanéni najemnikd velka starost a S tim spojené nepiijemnosti,
pro druhého ba naopak zabava. Pokud vsak investor chce pouze investovat své
penize, byt novym majitelem nemovitosti a dal se 0 ni nestarat, existuje feSeni.
Staci ptredat tkoly specializovanym firmam, které za investora mohou vyfiesit
vSe potiebné a také mnoho problémil. Specializované firmy Se zabyvaji jednak
spravou nemovitosti, ale rovné¢z hledanim vhodného najemnika, které
je tak snazsi arychlejsi. Investor vSak musi myslet nato, ze je S tim spojeno
nékolik vydajii navic, ale zaroven mu to usSetfi velké mnozstvi Casu a muze
ProspéSnost: V piipadé¢, ze majitel nemovitosti potiebuje poskytnout uvér, lze
toto aktivum pouZzit jako bankovni zéastavu. Také muze slouzit jako dédictvi
dalsim generacim, kdy dédic dostane néco, co mu dale pfinasi pravidelny

vynos. (Klecka, 2016)
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* Bezpecnost: Investovanim do nemovitosti ukladame bezpe¢né a dlouhodobé
své finan¢ni prostiedky. | vzhledem k tomu, Ze se ceny nemovitosti neustale
méni, po nckolika letech majitel dosdhne zisku zrlstu trzni hodnoty
nemovitosti. (Investi¢ni gramotnost, 2019)

« Bezrizikovost: V piipadé nemovitosti jsou rizika spojena Suplnou ztratou
investovanych prostiedkt minimalni. Nemovitost, tedy piedev§im najemné
muze slouzit jako opatfeni proti riziku rlstu inflace. Najemné by obvykle
nemélo byt sjednano nadelSi dobu neZ jeden rok amélo by zahrnovat
pravidelné navySovani minimalné 0 vysi inflace v pfedchozim roce. V ptipade,
Ze je vSe spravné nastaveno, mélo by najemné piindset investorovi neomezeny
vynos. (Investi¢ni gramotnost, 2019)

2) Nevyhody

« Likvidita: V porovnani s investicemi do akcii a podilovych fondd jsou
nemovitosti vysoce nelikvidni. V moment¢, kdy se investice prodava, se mize
stat, Ze poptavka po daném bytu nebude piili§ vysoka, a tak mize trvat nékolik
dni, tydnd ¢i mésict, nez investor najde kupce/ najemce a dojde K vyfizeni
vSech formalit. Likvidita investic je zadouci a Vv piipadé, Ze vlastnik bytu
naléhavé potiebuje penize, je pron¢j obtizné rychle ziskat trzni hodnotu
pro dané investi¢ni aktivum. Pfi rychlém prodeji mize investor ztratit spoustu
penéz. (Investi¢ni gramotnost, 2019)

« Naklady: Pii investovani do nemovitosti je nutné vzdy pocitat S vysokymi
pofizovacimi naklady, aletaké s dodatecnymi naklady. Mohou to byt
jednorazové sluzby, jako naptiklad poplatky realitnim kancelafim, nebo trvalg,
jako jsou platby zasluzby aprovozni naklady. Dilezité je také myslet
na vydaje na provoz nemovitosti, nutnou rekonstrukci ¢i modernizaci. Pfi koupi
investice je nutné brat v potaz, ze dana nemovitost mize vypadat ve velice
dobrém stavu, nicméné se po n&jaké dobé zjisti, Ze je tomu naopak. K tomu
slouzi specialni firmy, které se zamé&fuji na hodnoceni stavu nemovitosti. Opét
zde dochazi ke zvySeni nakladl, nicméné se zabrani riziku, Ze investor nakoupi
Spatné. (Investia.cz, 2012)

* Nestaly prijem: Pasivni pfijem z prondjmu nemovitosti je doCasny jev.

Investor musi ¢as 0od ¢asu vé€novat svilj vlastni ¢as a penize, aby nasel nového
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najemce. Muze také vyuzit sluzeb realitni kancelafe, nicméné s tim uZz jsou
spojeny dalsi vydaje. (Klecka, 2016)

Legislativni zmény: Pokud se zvysi dan z nemovitosti nebo se zavede dan
z drzby vice nemovitosti, jako je tomu Vv nékterych evropskych statech, zvysi
se naklady spojené s investici, ale rovnéz se snizi vydaje. Samotny Novy
obc¢ansky zakonik platny od 1. ledna 2014, jez reguluje najemni vztahy, mtze
znamenat pro investora riziko. Jsou totiz velice Casto chranény zajmy najemce
oproti tomu, aby byly chranény zajmy pronajimatele. Majitel bytu nesmi
najemnikim zakazat skoro nic, napi.. nesmi bezdivodné zakazovat
najemnikovi chovat Vv byté domdciho mazlicka, nemlzZe zakazat koufit
V prostorach bytu, nesmi najemci zakazat zapis trvalé¢ho bydlisté¢ v daném byté
apod. (Investia.cz, 2012)

Lidsky faktor: Velkou roli hraje vhodny vybér najemce, ale také okoli a vrstva
obyvatelstva v nejblizs§im okoli. Co se ty¢e najemce, muze Se stat, ze bude
nespolehlivy, nebude vcas platit ndjem, anebo sviij najem nezaplati vibec
¢i byt néjakym zptsobem zni¢i. V piipadé sousedi je tomu podobné, jelikoz
tuto skutecnost investor rovnéz neovlivni. Pokud budou sousedé problémovi,
mize Sestat, ze dojde ke nizs$i vynosnosti z nemovitosti, jelikoZz najemce
nebude spokojen a odstéhuje se. Nasledné bude velice obtizné neustale shanét
nové najemce, a tak kvuli zvysSeni poptavky muze dojit k poklesu najemného.

(Kletka, 2016)

3.4 Chovani spotrebitele

Hawkins et al. (2007) ve své knize uvadi, ze existuji rizné faktory ovliviujici

nakupni chovani spotiebitelli. Kniha objasnuje aspekty, jako jsou typy spotiebitelskych

rozhodnuti ¢i zapojeni do nakupu, a zdlraziuji proces vyhledavani informaci pti nakupu

jakéhokoliv produktu.

Preference kupujicich v oblasti realitnich produktti souvisi s kvalitou nemovitosti,

konkrétnimi atributy, jako je umisténi, sousedstvi nebo zlepSeni infrastruktury atd.

Vlastnosti konkrétni bytové jednotky budou vyznamnym urcujicim ¢initelem pii vybéru

bydleni v domdacnosti. Poznamenavaji, Ze ¢lenové rodiny by pifi rozhodovani 0 ndkupu
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méli hrat ruzné role a ze kvalita sousedstvi je jednou z urcujicich faktori vybéru

domacnosti v domacnosti. (Abelson, 1979)

3.4.1 Rozhodovaci proces

Prvnim krokem rozhodovaciho procesu je identifikace potieby, jelikoz se nakupni

proces zahajuje uz pred samotnym nakupem a konc¢i az kdyz spotiebitel vyhodnocuje své

rozhodnuti. V pfipadé vybéru nemovitosti K bydleni mizeme tento proces rozdélit

do nékolika fazi (Vysekalova, 2011):

1)

2)

3)

4)

Rozpoznani potieby — dovtipit se potfeby, kterou chceme naplnit.
Nez za¢neme hledat potfebné informace, které nam budou napomocny
pii ndkupnim rozhodnuti, je dobré si utfidit myslenky amit jasno Vv tom,
co konkrétné hledame. (Vysekalova, 2011)

Hledani informaci — tento faktor je velice dilezity, jelikoZz napomaha sniZzit
miru rizika Spatného nakupu. Informace muzeme hledat u osob nam blizkych,
z hromadnych sdé¢lovacich prostfedki nazyvanych masmédia, z vlastnich
zkusenosti, z komer¢nich zdroju atd. Dulezité je vzit v potaz vSechny Cinitele,
které¢ jsou pro konkrétni produkt ¢i nemovitou véc dilezité. Pokud vybirame
Velkou roli zde hraje cena, nicméné faktory jako je stav, lokalita, ve které
se nemovitost nachazi, dostupnost MHD, velikost nemovitosti €i jeji vybaveni
a ptislusenstvi jsou pro kazdého rozdilné. Marketingovy mix by mél byt
nastaven tak, aby potencialni zajemce zaujala nabidka v této fazi, kdy ziskavaji
povédomi 0 konkrétnim produktu/ nemovité véci. (Kotler, 2007 s. 340.)
Hodnoceni alternativ — zpracovani informaci o produktu/ nemovité véci
a volba vhodné varianty. Pfi vybéru se spotiebitel rozhoduje na zaklad¢ faktort
(pofizovaci cena, pfisluSenstvi, ostatni ndklady), které nemusi byt vzdy
v konkrétni kombinaci dostupné, a tak je nékdy spotiebitel nucen od né&jakého
pozadavku ustoupit. U nemovitosti jetoto ponékud odlisné, jelikoz
zde pii vybéru hraje roli vice faktoru. (Vysekalova, 2011)

Rozhodnuti 0 ndkupu — rozhodnuti, pfi némz z moznych variant vybereme

tu nejvhodnéjsi a pro nas tu nejlepsi. Do hry vstupuji nejenom naSe preference,
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ale i vn&jsi vlivy. Mnoho téchto faktord ovliviiuje cenu a nasledné pak samotny
rozhodovaci proces. (Vysekalova, 2011)

5) Vyhodnoceni nakupu — zhodnoceni spokojenosti ¢i nespokojenosti s potizenim
na zéklad¢ toho, jestli konkrétni véc/ nemovitd véc naplnila naSe ocekadvani

¢i nikoli. (Vysekalova, 2011)

3.4.2 Spotrebitel a cena

Cena sama 0 sob¢ vétSinou pii nakupnim rozhodovani nehraje zas tak velkou roli,
nicméné cena Ve vztahu K hodnoté, kterou nam dany vyrobek/ nemovitd véc piinasi,
je pomérn¢ vyznamngjsi. Mlzeme ji Z trzniho hlediska definovat jako pomér kvality

k hodnoté vyrobku/ nemovité véci. (Vysekalova, 2011 s. 205)

Spottebitelé porovnavaji miru kvality a mnoZstvi uzitnych vlastnosti, které jim dany
vyrobek/ nemovitd véc pfinese V porovnani S konkurenénimi vyrobky/ nemovitymi
vécmi. Cena Se mdze§ meénit Vzavislosti navyvoji trhu ajinych okolnostech.
(Zamazalova, 2010)

I piesto, ze jsou Cesi vice citlivi na cenu neZ spotiebitelé jinych trhil, neznamena to,
ze by byli ochotni za nizsi cenu dostat méné kvalitni produkt. Velky vyznam zde hraje
roli zména dodavatele produktu Vv ptipadé, Ze konkurence ma lepsi a vyhodné;jsi nabidku.

(ChannelWorld, 2012)
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4 Vlastni prace

4.1 Charakteristika izemi Hlavniho mésta Prahy

Praha je hlavnim méstem Ceské republiky acentrem politiky, mezinarodnich
vztahl, vzdélavani, kultury aekonomiky zemd. Praha je nejvétsim méstem Ceska
a soucasné 13. nejvétsim méstem Evropské unie. Lezi témét ve stfedu Cech, konkrétné
mirné na sever od stiedu, uvnitt Sttedoceského kraje a svou rozlohou 496km? je nejmensi
ze vsech 14 krajia. V Praze zije vice nez 1 200 000 obyvatel s hustotou zalidnéni

2360 obyvatel na km? a denné ji navstivi pes 100 000 turistd.

Praha se ze samospravného hlediska déli na 57 méstskych casti, které jsou dale
déleny na 22 spravnich obvodu (Praha 1 — Praha 22) nebo na 10 tGzemnich obvoda
(Praha 1 — Praha 10). Mé&stské ¢asti maji vlastni volené organy, které zajiStuji spravu

svéfeného Uzemi.

Obriazek 2: Rozdéleni HI. m. Prahy dle méstskych ¢asti a katastralnich uzemi

Praha-Blezinéves
Bremnbves
Praha- |

-Dolni Chabry [ prana.pabiice ¢ Wdkovico
Daini Chatey Divkics Praha-Cakovice
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Méstské &asti a katastralni uzemi hl. m. Prahy
City sections and cadastral areas of the Capital City of Prague

barevné jsou zvyraznéna katastraini Gzemi, kterd jsou rozdélena
hranici méstské &asti na vice tzv. Gzemné technickych jednotek
("délenych katastru”); takto rozdélenych katastralnich Gzemi je
27 (z celkového poétu 112); Gzemné technickjch jednotek je 152

the color-highlighted cadastral areas are the ones
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Zdroj: CSU, 2020
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https://www.czso.cz/csu/xa/administrativni-a-uzemni-cleneni-prahy

4.1.1 Katastralni mapa

Jedna se 0 mapu velkého méftitka (zpravidla 1 : 1 000, 1 : 2 880 apod.). Analogové
katastralni mapy jsou vedeny Vv nékolika odlisnych méfitkach, casto se z nich dé¢laji kopie,
tak aby se dalo jednoduSe zjistit umisténi pozemku V teritoriu, anebo jako podklad
pro stavebni a izemni fizeni, pro fizeni 0 vyvlastnéni pozemku apod. Katastralni mapy

se v uplynulych letech témétf na celém tzemi Ceské republiky zdigitalizovaly, coZ byl

vvvvvv

jeden z nejdilezitéjsich anejvyznamngjsich tkoli resortu. Zamérem CUZK bylo
vyleps$eni obsahu technické ¢asti KN, aby se spojily data katastru s jinymi prostorové
vymezenymi daty. Zakladni jednotkou v KN je katastralni Gizemi, kterych je po vzniku
1 nového azaniku 2 existujicich katastralnich uzemi k 31. 12. 2019 celkové 13 076,
a z toho jich je celkem 12 995 v digitalni podobé. Hlavni mésto Praha je napf. rozdélené
do 112 katastralnich tzemi, jimiz jsou napt. Dejvice, Hrad¢any, Chodov, Karlin, Prosek,
Ruzyné, Vysocany, Zli¢in a dalsi. Pojmenovani uzemi, ke kterému patii dana nemovitost,
mizeme Casto objevit na cerveném desce na fasadé budovy, naniz je vyznaCen nazev

ulice &i potadové &islo stavby. (Cesky ufad zeméméticsky a katastralni, 2020)

Obrazek 3: Stav digitalizace katastralnich map CR
Stav digitalizace katastralnich map k 12.01.2020

bez digitalizace
DKM v celém ki.

DKM v &&sti k.G.

KMD v celém k.G.

KMD v &asti k.a.

KM-D v celém k.G.
KM-D v &&sti k.G.
DKM/KMD v celém k.d.
DKM/KMD v &asti k.a.
DKM/KM-D v celém k.d.
DKM/KM-D v &4sti k.6.
DKM/KM-D/KMD v celém k.G.
DKM/KM-D/KMD v &&sti k.d.
KMD/KM-D v celém k.G.
KMD/KM-D v &4sti k.@.

/I0 OONREEEREND

11054465
30 40 sokm CUZK, SCD, vygenerovano 12.01.2020 mapovym serverem Marushka®

Zdroj: CUZK, 2020
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4.2 Porizeni nemovitosti

Kazdy realitni maklét na otazku, zda je vhodna doba na koupi nemovitosti, vzdy
odpovi, Ze bydleni ve svém se vzdy vyplati a je dobrou investici, jelikoz se do budoucna

zhodnoti.

U zajemcd 0 nemovitosti pii rozhodovani, zda si najmout ¢i koupit vlastni byt,
je dulezité zamyslet, zda maji stabilni praci a zdroj piijmut. Jde 0 to nestat se obéti touhy
po vlastnim bydleni a uvédomit si, zda se to skute¢né vyplati. Velkou roli pfi takovémto
zamysleni hraje i to, zda ma zajemce bonitu pro ziskani tivéru a spliuje podminky, aby mi
byl uvér poskytnut. Z hlediska analyzy, zda se vyplati vlastni bydleni, uvadéji autofi
koncept ro¢nich uzivatelskych nakladt, které simiZe zajemce spocitat a porovnat
je s alternativou najemniho bydleni. Vlastni bydleni by se mélo vyplatit v pfipadé, ze Cisté
trzni najemné za byt je vyssi nez dané uzivatelské naklady za vlastni bydleni. V pfipadeg,
ze najemné bude vychazet 0 mnoho Iépe, mélo by to svéd¢it K vyhodnosti najemniho

bydleni. (Lux a Sunega, 2006)

Lux aSunega (2006) povazuje bydleni za bézné zbozi obchodovatelné na trhu,
pfiCemz snizeni ceny zabydleni je zpusobeno pievazujici nabidkou nad poptavkou

a v pripadé, Ze naopak poptavka prevazuje nad nabidkou, cena za bydleni se zvySuje.

Kazdy ma vlastni poZzadavky a preference pii hledani nemovitosti K vlastnimu
bydleni. Mezi hlavni pozadavky uréité patii poloha nemovitosti (centurm, stfed, okrajova
cast). Neméné dulezité bude i okolni prostredi bytové jednotky (mhd, obchody, zelen,
Skola/Skolka, zdravotni zafizeni atd.). Dulezita je také dostupnost do zaméstnani. Dalsi
meéfitka jsou velikost obytné plochy, pocet pokojti, piidruzenych prostor (sklep, garaz,

terasa), stav bytové jednotky a v neposledni fadé také cena. (Skapa, 2012)

4.2.1 Bydleni ve vlastnim

Rozhodovani o0 bydleni ve vlastnim je béh na dlouhou trat — jde o investici
a investofi musi cCelit riznym rizikim, mezi které patii obtizna likvidita, transakéni
naklady, dopady vypadku pfijml, zména rodinné situace (rozvod), apod. Koupé bytové

jednotky je jednim z nejvyznamnéjSich ekonomickych rozhodnuti, ktera lidé délaji

43



a vyzaduje shromazdéni mnoha informaci. Pokud shanime vlastni bydleni, je nutno brat
Vv potaz, ze se jedna o dlouhodobou investici a pofizena nemovitost nasledné mize slouzit
nékolika generacim. Bytové jednotky maji vSeobecné dlouho zivotnost, a proto zde

musime pocitat S vysokymi pofizovacimi a transak¢énimi naklady. (Novotny, 2020)

Na poli realitniho trhu pisobi zvlastnim zplisobem penézni politika a velkou roli
zde hraji také meénici se podminky Kk poskytnuti hypote¢nich Gvérd a stim spojené
urokové sazby. Vlastni bydleni je velice nakladné a projeho financovani je Casto
zapotfebi vyuzit jiz zminovany hypotecni Uvér. Tento uvér je splacen anuitné

a pro souvisejici uvahy je nutné uvazovat ¢asovou hodnotu penéz. (Novotny, 2020)

Dle statistik jsou Cesi natiplném chvostu v dostupnosti vlastniho bydleni a Setii
nan¢j nejdéle v Evropé. Nejnovéjsi studie Deloitte Property Index 2019 ukazuje,
7e na pofizeni vlastniho nového bytu v priméru 70m? Cesi potiebuji 11,2 primérnych
rocnich plat, v piipad€, Zze nebudou utrdcet zanic jiného. Ve srovnani S vybranymi
evropskymi zemémi je to zcela nejvice. V roce 2018 se hodnota vysplhala dokonce
na 11,3 pramérnych rocnich platd a v roce 2017 bylo zapotiebi 10,9 plati. (Deloitte,
2019)

Tabulka 1: Poéet priimérnych ro¢nich platii na por¥izeni nového bytu (70 m?) - srovnani zemi EU

Stat EU Pocet primérnych ro¢nich plata
Cesko 11,2
Lotyssko 10,1
Chorvatsko 7,9
Polsko 7,5
Mad’arsko 7,1
Italie 6,2
Rakousko 57
Némecko (nabidkova cena) 51
Norsko (samostatny diim) 5
Belgie 4
Portugalsko 3,8

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat ziskanych od spolecnosti Deloitte
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Kromé cen jsou tovSak jesté piijmy ceskych domacnost. Vzhledem k tomu,
ze velka c¢ast nakupnich transakci je realizovana prostfednictvim hypoteénich uvéra,
zasadni roli hraji i urokové sazby hypoték. Zatimco Vv roce 2008 ¢eskym domacnostem
staCilo napofizeni primérného bytu 6ndsobek primérného cistého rocniho piijmu,
V letoSnim roce je to jiz vice nez 7,5nasobek. V roce 2010, kdy v disledku ekonomické
recese klesly ceny nemovitosti na minimum, tento ukazatel klesl na 4,5nasobek. Pomér
mezi primérnou cenou bytd a piijmy ¢eskych domacnosti monitorujeme prostrednictvim

Indexu navratnosti bydleni. (Deloitte, 2019)

Co se tyce transakénich cen, dohani Ceska republika zapadni zemé a primérna cena
v CR oproti predeslému obdobi vzrostla 0 16,8 %. V Praze se ceny novych byti zvysily

0 22 %, coz je dokonce nejvice ze vSech pozorovanych hlavnich mést. (Deloitte, 2019)

4.2.2 Hypotéka

Potidit vlastni bydleni sichce vétSina lidi. Vétsina z nich si ale koupit vlastni
nemovitost nemize dovolit, jelikoz jim chybi uspory. Dosahnout na vlastni byt ¢i dim

vvvvvv

bydleni nezbytné zazadat 0 hypotecni uvér.

Podminky pro ziskani hypotéky uréujici Ceskou narodni bankou jsou s kazdym
rokem piisngjsi a pravidla se stale cCastéji méni. Pfed nékolika lety stailo prokazat
dostate¢né piijmy a bylo mozné dostat i 100 %, dnes tomu tak jiz neni. Obecné je mozné
setkat se se 7 typy podminek, které stanovuje kazda banka. Nékteré banky jsou piisnéjsi,

u jinych hypotéku ziskate, i kdyz nebudou vase vysledky tpln¢ idealni.

1) Vék: Hypotéku je mozné ziskat pri dosazeni véku 18 let, ale obecné ji maji Sanci
dostat lidé v aktivnim véku a je nutné se orientovat dobou, do kdy musi byt
splacena, coz obvykle byva 67 let (vyjimecné pak 70 let a vice).

2) Prijem: Piijmy musi byt prokazatelné a takové, aby byla dana osoba schopna
hypotéku splacet. Zalezi tedy na vysi hypotéky, dob¢ splatnosti a irokové sazbé,
kterou vam banka nabidne.

3) Bonita: Bankovni hodnoceni toho, zda je dand osoba schopna hypotéku

bez problému splacet. Dulezité jsou piijmy, produkty v podobé kontokorentl
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4)

5)

6)

7)

Ci kreditnich karet, ale také dal$i puajcky, které dana osoba splaci, jez mohou
predurcovat pozd¢jsi problémy se spladcenim hypotéky.

Zaznamy V registrech dluzniku a rejstriku trestii: Banka sama kontroluje, zda
ma dand osoba zaposlednich 3-5 let néjaké zadznamy vV registrech dluznika
i v rejstiiku trestd. V registrech dluzniki je mozné mit maximalné drobné
prohi‘esky. Pokud je dana osoba v exekuci nebo insolvenci, na hypotéku nema
narok.

Hodnota zastavy: Pro ziskani hypotéky jenutno vzdy rucit jakoukoli
nemovitosti. Obvykle to byva ta nemovitost, kterou si dana osoba poridi diky
hypotéce, ale je mozno rucit i vice nemovitostmi najednou. Hodnota zastavy
musi byt vzdy vy$si nez pozadovana hypotéka. Dle pokyntt CNB musi hypotéka
tvorit maximalné 90 % (obvykle i 80 %) z odhadni ceny nemovitosti, kterou
dana osoba rudi.

Pobyt v Ceské republice: Tato podminka se tyka cizinct (vyjma Slovak), kteii
nanasem uUzemi musi mit alesponi prechodny pobyt (obcané ze zemi EU),
pfipadné trvaly pobyt (obcané ze zemi mimo EU).

Podminky pro hypotéky stanovené CNB:

e hypotéka smi byt maximalné 9krat vyssi nez €isty ro¢ni prijem

e mésicni splatka vSech uvéra (tedy nejen hypotéky) nesmi piesahnout
45 9% ¢istého mési¢niho prijmu, zanovych podminek je to zvySeni
na 50 % (CTK, 2020)

e vlastni uspory vevySi alespoin 20 %0 ze stanovené odhadni ceny
nemovitosti bankou (existuji ovSem vyjimky, diky kterym je mozné
ziskat hypotéku, i v ptipad¢ naspotfeni pouze 10 % z ceny nemovitosti) -
od 1.4.2020 CNB zmirnila pravidla a za novych podminek tedy sta¢i mit
vlastni uspory ve vysi 10 % ze stanovené odhadni ceny nemovitosti
bankou

e navic uspory ve vysi 4 % z hodnoty nemovitosti (zaklad dané je kupni
cena &i 75 % ze sménné hodnoty stanovené FU) k (thradé dané z nabyti

nemovitosti (CNB, 2020)
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Stav avyvoj poc¢tu lidi shypote¢nim uvérem zavisi na mnoha faktorech.
V roce 2013 se hypoteénimu trhu opravdu dafilo a jeho narist byl oproti predchozimu
roku o 28 % vyssi. Celkové objemy se podle ukazatele Fincentrum Hypoindex vyS$plhaly
odhada tvoril tretinu celkové produkce. K velkému skoku pak doslo predevsim
v roce 2016, kdy diky zméné uvérové legislativy ucinné od 1. prosince 2016 pfinesl
v listopadu skokovy 50% néarGist objemu uzavienych Gvérd. V Ceské republice
tak celkovy objem hypotecnich uvéra v roce 2016 dosahl rekordni hodnoty 226 miliard
korun. Nasledn¢ se pocet hypoték lehce Od druhé poloviny roku 2018 postupné
dochazelo ke snizovani urokovych sazeb azajem 0 hypotéku lehce vzrostl, nicméné
na pielomu roku 2018 a 2019 az do prvni ¢tvrtiny roku 2019 doslo k prudkému poklesu
zajmu 0 hypotéku, I piesto, ze ceny trokovych sazeb stale klesaly. Divodem poklesu
zajmu 0 hypotecnich avéra byly zpfisnéné podminky pro jejich poskytovani, ale rovnéz
I vysoké ceny nemovitosti. Celkové pocet lidi s hypotecnim uveérem V poslednich 4 letech
vzrostl o ¢tvrtinu (o 138 tisic). Na konci roku 2015 mélo hypotéku 580 tisic a koncem
roku 2019 se toto ¢islo vySplhalo na dosahl 718 tisic. (Hypoindex, 2019)

Graf 1: Vyvoj po¢tu hypoték v CR 2010-2019

a Pocet novych
- hypoték [ks]

Zdroj: Hypoindex.cz, 2020

4.3 Obecna analyza soucasného realitniho trhu

Ceny nemovitosti v Ceské republice neustéle rostou. Dle Evropského statistického
ufadu Eurostat ceny ¢eskych nemovitosti rostou Sestym nejrychlej$im tempem v Evropé.

Ceny rodinnych domu nerostou tak rychle, jako ceny bytut, jelikoz se s nimi obchoduje
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vV dlouhodobém horizontu. Vzhledem k vétsim pracovnim pfilezitostem Ve vétSich
méstech dochazi K uréitému trendu stéhovani lidi z rodinnych domi z menSich obci
do byt ve velkych méstech. Existuje mnoho pfi¢in a divoda tohoto dynamického rustu
cen a je tak u odborné, ale i u Siroké vetejnosti vyvolan neklid a pochybnosti. (Eurostat,
2020)

4.3.1 Vyvoj bytové vystavby v CR

Na zacatku této kapitoly je nutno podotknout, ze bytem se rozumi bytova jednotka
Vv bytovém i rodinném domé. Nejrozsahlejsi bytova vystavba v Ceské republice byla
v 70. a 80. letech minulého stoleti, kdy se vybudovalo vice nez 500 000 bytt v bytovych
arodinnych domech. Jednalo se zejména 0 panelovou vystavbu souvisejici S tehdejsi
politikou a nedostacujici kapacitou bydleni, nicméné pravé toto bydleni neposkytovalo

zdaleka takovou kvalitu bydleni jako u domt cihlovych.

Tabulka 2: Bytova vystavba v Ceské republice - byty dokon&ené 1998 — 2019

Obdobi Rodinné domy Bytové domy | Celkem dokoncené byty
1998 8 336 6 827 15163
1999 9238 6 598 15 836
2000 10 466 5926 16 392
2001 10 693 5912 16 605
2002 11716 6 393 18 109
2003 11 397 7720 19 117
2004 13 302 10722 24 024
2005 13472 11526 24 998
2006 13 230 10 070 23 300
2007 16 988 18171 35159
2008 19611 12 497 32108
2009 19 124 13 766 32890
2010 19 760 10912 30672
2011 17 385 6 487 23 872
2012 17 442 7095 24 537
2013 15 469 6 049 21518
2014 13992 6 422 20414
2015 13890 7 356 21 246
2016 14 567 8998 23 565
2017 15170 9 264 24 434
2018 19 152 10 305 29 457
2019 19 245 12 751 31996

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat ziskanych 7 CSU
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Vyse uvedena tabulka ¢. 2 ukazuje bytovou vystavbu v CR, nicméné nezahrnuje
veSkeré dokoncené stavby v danych letech, ale pouze rodinné domy a bytové domy.
Pro lepsi piehlednost zde nejsou reflektovany nastavby, pristavby a vestavby k rodinnym
a bytovym domum, penziony nebo domovy pro seniory, nebytové budovy ¢i stavebné
upravené nebytové prostory. Celkové se tyto polozky roéné pohybuji v rozmezi 3 000 —
8 000 dokon&enych staveb. (CSU, 2020)

Z uvedenych dat mizeme konstatovat, ze rok 2002 byl vyvojovym zlomem. Doslo
tak k trendu rychlého rustu, jez byl vyvolan zvySenim kupni sily obyvatel,
demografickymi faktory, zménami ve stylu Zivota bydleni mladych lidi, zvyhodnénymi
hypote¢nimi uvéry, rozvojem stavebniho spofeni apod. Rekordnim rokem z hlediska
poc¢tu dokoncenych byt byl rok 2007 (ptes 35 tisic bytd) a vysoky pocet dokoncenych
byti byl zaznamenavan i Vv dal§ich letech. Obdobi 2007-2010 tak bylo mimotadné
a celkem bylo v téchto letech dokonéeno téméf 131 tisic novych bytd. V roce 2011 vsak
doslo k velkému poklesu, ktery pokracoval v dalsich letech z divodu dopadu ekonomické
krize. Krize se projevila nejvyrazngji na metropoli, nicméné Ceska republika jako celek

vykazovala pozvolngjii pokles poétu dokonéenych byti. (CSU, 2020)

Graf 2: Dokonéené byty v Ceské republice 1998 - 2019
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V grafu ¢.2 mizeme vidét, Ze podet dokondenych byti v Ceské republice ma
rostouci tendenci opét od roku 2014. V roce 2019 bylo ve vystavbé byti dokoncéeno
celkem 31 996 jednotek, z toho piipada 12 751 nabyty v bytovych domech, 19 245
na byty v rodinnych domech. Toto ¢islo je ve srovnani S pfedchozimi roky podstatné
vy$si a piiblizuje se hodnotam z obdobi konjunkturnich let, kdy bylo dokoncovano fadové
vice byti. (CSU, 2020)

V dobré kondici je rovnéz pozemni stavitelstvi, jehoz produkce Se meziro¢né
zvysila 02,0 % iinzenyrské stavitelstvi, které zaznamenalo rist 03,4 %. Nadéji
na ptiznivy vyvoj dava statistika stavebnich povoleni. V roce 2019 se totiz pocet
vydanych stavebnich povoleni mezirocné zvysil 06,3 %, stavebni Ufady jich vydaly
celkem 86 283, pricemz orienta¢ni hodnota téchto staveb se vySplhala na 414,3 mild. K¢
a v porovnani s rokem 2018 vzrostla 0 15,7 %. (CSU, 2020)

Graf 3: Bytova vystavba v CR 2009-2019
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Stavebni produkce se realné¢ vroce 2019 mezirocné navysila o 2,3 %, pfiemz
k ristu dochazi jiz Sestym rokem po sobé. Velkym uspéchem je, Ze tento rust trva jiz
Sesty rok po sobé, ikdyz zakladna zlet 2012 a 2013 byla velmi nizka. Dafilo se téz

bytové vystavbé zejména ve fazi zahajovani. Pocet zahdjenych byti byl oproti roku 2018
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0 16,8 % vyssi a vySplhal se na 38 677 bytl, pocet dokoncenych byt byl mezirocné veétsi
07,6 % acinil 36 422 bytlh. Mnozstvi zahajenych bytt v rodinnych domech se zvysilo
0 4,0 % a dokoncenych byt 0 0,5 %. Zato u bytovych domi doslo k extrémnimu nartstu
0 71,6 % a pocet téchto dokonéenych byti se zvysil 0 23,7 %. (CSU, 2020)

Vétsinu zahajenych bytl tvofi byty Vrodinnych domech a realizuji Se prevazné
mimo hlavni mésto. Dle udaji Ceského statistického ufadu hruba ptidana hodnota
stavebnictvi Vv 1. Ctvrtleti roku 2019 vzrostla 0 2,4 %. Diky vystavbé bytovych domi
vroce 2019 doslo kposileni bytové vystavby, i tak vSak vystavba Vv Praze ¢ijinych
oblastech  svysokou  poptavkou  zaostavala  za demografickym  vyvojem.
(STATISTIKA & MY, 2019)

4.3.2 House Price Index

House Price Index (HPI) neboli Index cen bydleni je index méfici vyvoj cen
reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice v souladu se standardem EU a bézné uvadény
statistickymi Gfady. Obrovskou vyhodou HPI je jeho mezinarodni srovnatelnost, pficemz

vysledky jsou dostate¢n& vypovidajici. (CSU, 2020)

Metodické aspekty:

e zaznamenava vyvoj cen rodinnych domt, bytl, véetné pozemk

e zahrnuje nové i staré rezidenéni nemovitosti

¢ nakupy domacnosti, nicmén¢ nakupy ostatnich sektorti jsou eliminovany

o reflektuje pohyb cenové hladiny po celém tizemi Ceské republiky

e k sestrojeni HPI jsou vyuZivany skutecné Ccastky, které jsou zaplaceny
pfi transakci prevzaté od statistickych Gradu

e HPI je publikovan ¢tvrtletné ¢i dokonce mésicng, tzn. ze mize nékdy vyuzivat
I netplna data, nicméné jeho vnitini uspotradani je aktualizované

e Vvahy zobrazuji relativni pomér redlnych trznich operaci, netrzni transakce jsou

eliminovany (Nationwide, 2017)

soucasna zakladna indexu je 2010 = 100
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Graf 4: Vyvoj ihrnnych indexii cen nemovitosti v CR 1998 — 2018
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Podle Ceského statistického tfadu se od pielomu tisicileti ceny nemovitosti vice
nez ztrojnasobily. Poprvé zacaly ceny tuzemskych nemovitosti rist v roce 2003 pied
vstupem do EU anasledné vroce 2008 v souvislosti srealitnim boomem Vv mnoha
evropskych zemich. Od roku 2014 pak trvd nyngj$i nepfetrzity rist a vétSina cen
nemovitosti dokonce jiz prekraduje historickd maxima. V Ceské republice se totiZ index
cen nemovitosti od roku 2003 zvysil o dvé pétiny. Ve srovnani S jinymi zemémi EU
ale podle statistikii neni vyvoj v Cesku extrémni. V EU se totiz ceny byti, rodinnych
domu a stavebnich pozemku vyvijeji velice podobné. Za hlavni pfic¢inu tohoto zvySeni
muizeme povazovat soucasny rust ekonomiky a optimistickd ocekavani a také priznivé

tirokové sazby hypoték. (CT24, 2017)

4.3.3 Duvody rostoucich cen nemovitosti v CR

1) Vyssi poptavka po bytech neZ jejich nabidka: Tento faktor a mnoho dalSich
velice ovliviiuji cenu novych byth. Vyssi poptavku také urcuje nedostatecna
reakce na soucasnou vysokou poptavku natrhu vzhledem k pomalému procesu
povolovani staveb. (Deloitte, 2020)

2) Nizké trokové sazby: Urokové sazby hypoteénich Gvéra v Ceské republice
zaCaly klesat pocinaje rokem 2010 anasledné ve druhé poloviné roku 2016

doséhly svého historického dna, kdy v poslednim mésici tohoto roku klesla sazba
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nal,768 % aprimérnd urokovd sazba zacely rok 2016 <¢inila 1,87 %.
V poslednich dvou letech seurokové sazby pohybuji mezi 2-3 %,

coz V evropském srovnani patii mezi ty vyssi. (Hypoindex.cz, 2020)

Graf 5: Vyvoj drokové sazby v CR 2005-2020
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Zdroj: Hypoindex.cz, 2020

3)

4)

5)

Rychlé stiidani extrémi: Konjunktura v obdobi 2006-2009 byla vystiidana
obdobim 2010-2013, kdy lidé méli strach z budoucnosti a poc¢inaji rokem 2015
do soucasnosti je zde opét obdobi konjunktury. Rychlé stiidani extrému
tak vyvolava ménici se nazory lidi na potizovani bydleni. (Deloitte, 2020)
Politicky populismus: V roce 2014 doslo pii komunalnich volbach k nahradé
Casti politické reprezentace za téméi antideveloperskou politickou reprezentaci.
Poroce 2014 se ptestalo stavét adoslo K vyraznému prodluzovani procest
s povolenimi. V letech 2015-2016 doslo k vyprodani byt na trhu se star§imi byty
arovnéz Se pozastavila vystavba novych bytl, pfedev§im tam, kde byla nejvic
poptavana. Dnes se politici snazi ujistit mladé lidi, ze jim zajisti dostupné bydleni.
(Hana, 2018)

Ekonomicka konjunktura: Ekonomice v Ceské republice Sse mimotadné daii
a nezaméstnanost je velice nizka. Obecna mira nezaméstnanosti 0sob 15-64 let,

ktera v roce 2019 stagnovala na 2,1 %. V tabulce ¢. 3 nize mizeme vidét vyvoj

Cvwr

mezi staty EU a prvni misto si drzi jiz od 1éta 2016. Co se tyce piijmu, ty neustale
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rostou, a tak nemaji lidé strach utracet a jsou ochotni investovat vét§i mnozstvi

pen&z do nemovitosti. (CSU, 2020)

Tabulka 3: Vyvoj nezaméstnanosti v CR 1993-2019

Primérna Mezirocni [ Priamérna Mezirocni

nezameéstnanost zména nezameéstnanost zména
1993 4,30 | 2007 5,37 -25,17 %
1994 4,31 0,20 % - 2008 4,45 -17,19%
1995 4,02 - 6,61 % - 2009 6,75 51,72 %
1996 3,88 -3,53 % - 2010 7,36 9,04 %
1997 4,81 23,84 % | 2011 6,79 -7,81 %
1998 6,49 35,02 % ; 2012 7,03 3,63 %
1999 8,74 34,65 % 5 2013 7,03 -0,08 %
2000 8,82 0,91% 2014 6,20 -11,74 %
2001 8,14 -7,64 % 2015 513 -17,31 %
2002 7,33 -9,97 % 2016 4,03 -21,50 %
2003 7,84 6,87 % 2017 2,94 -26,98 %
2004 8,37 6,80 % } 2018 2,27 -22,94 %
2005 7,95 -4,97 % | 2019 2,07 -8,72 %
2006 7,18 -9,69 %

Zdroj: viastni zpracovdni na zdkladé dat ziskanych z Verejné databdze CSU

6) ZvySeni dani: Od roku 2007 dochazi ke zvySovani riznych dani (zejména DPH)
U novostaveb bytli atd. Dan z bytové jednotky se za poslednich 12 let zvysila
dle velikosti a typu 4krat — 6krat. Napf. u novostavby o velikosti 70 m? b&zné
ptresahuje dan z bytu milion korun. (Hana, 2018)

7) Zmény na realitnim trhu vyvolané statem: V roce 2007 doslo ke zvyseni DPH
u bytové vystavby, a tak se poptavka dostala do extrému a ceny byt se zvysily
az 0 20 % zarok. V roce 2016 doslo dokonce ke 3 zménam pravidel, které velice
ovlivnily realitni trh. Jednalo se o novelizaci zakony, kdy dan z nabyti nemovitosti
nové hradi kupujici, novelizace zakonu o spotiebitelském uvéru, jez zménil
fungovani hypotecniho trhu arovnéz zpfisnéni podminek pro poskytovani
hypoteénich uvérd dle regulaci CNB. (Hana, 2018)

8) Technické piedpisy pii vystavbé novych byti: Normy apiedpisy se stale

zptisiuji a domy se musi stavét technologicky velice komfortni. (Hana, 2018)
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9) Demografie: Zasadni zvySeni poctu bytu je ovlivnéno prodluzujicim se vékem

doziti u déti z povale€ného obdobi a prodluzujici se dobou pii zakladani rodiny
u déti soucasnych rocnikt. Jednim z ,,problémui* je rust poctu jednoclennych

a dvouglennych domécnosti. (CSU, 2020)

Tabulka 4: Poget a vékové sloZeni obyvatel v CR 2000-2019

Priamérny

Pocet v tom podle pohlavi vV tom ve véku vék

obyvatel
Y — - 0-14let | 15-641et | 65 let
celkem .
a vice

2000 | 10266546 | 4996731 | 5269815 | 1664434 | 7179109 | 1423003 38,8
2001 10206436 | 4967986 | 5238450 | 1621862 | 7170017 | 1414557 39,0
2002 10203269 | 4966706 | 5236563 | 1589766 | 7195541 | 1417962 39,3
2003 10211455 | 4974740 | 5236715 | 1554475 | 7233788 | 1423192 39,5
2004 | 10220577 | 4980913 | 5239664 | 1526946 | 7259001 | 1434630 39,8
2005 10251079 | 5002648 | 5248431 | 1501331 | 7293357 | 1456391 40,0
2006 10287189 | 5026184 | 5261005 | 1479514 | 7325238 | 1482437 40,2
2007 10381130 | 5082934 | 5298196 | 1476923 | 7391373 | 1512834 40,3
2008 10467542 | 5136377 | 5331165 | 1480007 | 7431383 | 1556152 40,5
2009 10506813 | 5157197 | 5349616 | 1494370 | 7413560 | 1598 883 40,6
2010 | 10532770 | 5168799 | 5363971 | 1518142 | 7378802 | 1635826 40,8
2011 10505445 | 5158210 | 5347235 | 1541241 | 7262768 | 1701436 41,1
2012 10516125 | 5164349 | 5351776 | 1560296 | 7188211 | 1767618 41,3
2013 10512419 | 5162380 | 5350039 | 1577455 | 7109420 | 1825544 41,5
2014 | 10538275 | 5176927 | 5361348 | 1601045 | 7056824 | 1880 406 41,7
2015 10553843 | 5186330 | 5367513 | 1623716 | 6997 715 | 1932412 41,9
2016 10578820 | 5200687 | 5378133 | 1647275 | 6942623 | 1988922 42,0
2017 10610055 | 5219791 | 5390264 | 1670677 | 6899195 | 2040 183 422
2018 10649800 | 5244194 | 5405606 | 1693060 | 6870123 | 2086617 42,3
2019 10693939 | 5271996 | 5421943

Zdroj: Verejnd databdze CSU, 2020

10) Zmény V chovani lidi: Jiz dlouhodob¢ se lidé sté¢huji z venkova do mést a mésta

na tento tlak nemohou dostate¢né dobfe reagovat. K vyrazné zméné také dochazi
k velikosti domacnosti. Stale vice lidi Zije V jednocetnych domacnostech,
atonejen stafi lidé, ale také umladé populace, jelikoz se stale vice odklada
zakladani rodin. Dle sc¢itani lidu, které probéhne vroce 2021, lze tedy
predpokladat, ze se pocet osob nal trvale obydleny byt pfiblizi v priméru
ke dvéma ¢lenim. Tento fakt rovnéz vede K potiebé a vyuziti vétsiho mnozstvi

bytovych jednotek.
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Tabulka 5: Vyvoj obydlenych byti dle po&tu osob v CR 1970-2011

Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47
Pocet osob na 1 obytnou mistnost
(8 a vice m?)

1,50 1,21 1,04 0,98 0,73

Obytna plocha v m? na 1 osobu 12,4 14,6 16,6 18,6 32,5
Obytna plocha v m? na 1 byt 39,1 42,7 459 495 65,3
Pocet obytnych mistnosti (8 a vice

m2) na 1 byt 210 | 241 | 266 | 272 | 338

Podil samostatné bydlicich
domacnosti (%)

87,9 90,2 91,4 90,3

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat ziskanych z Nefejnd databdze CSU

11) Schvalovaci procesy: Doba vyfizovani stavebnich povolovani novych byth
se V poslednich 10 letech v Ceské republice zna¢né zhorsil. Dle dat z roku 2019
trvaji zdlouhavé schvalovaci procesy v CR Vpriméru necelych devét let,
coz je Vv celosvétové konkurenci témét nejdéle a umistujeme se tak na spodnich
prickach. Tim dochazi ke zvySovani poctu chybéjicich byth, atudiz poptavka
prevysuje nabidku. (Deloitte, 2019)

12) Chybéjici najemni bydleni: Nabidka ndjemnich byt v Ceské republice je velice
omezend, nabidku netvofi ani stat, ani bytové domy k prondjmu nevlastni penzijni
fondy, pojistovny ¢i hedgeové fondy. Nabidku tvofi jednotlivi vlastnici bytd, ktefi
kupuji byty jako investici a zajisténi sebe samych do budoucna ¢i pro své déti
a v mezidobi tyto nemovitosti pronajimaji a je to pro né jakysi zdroj ptijmi navic.
Srovnani najemniho bydleni v % populace je ziejmé z tabulky ¢. 6 nize. Je tedy
nutno podotknout, ze v najmu Zije ani ne % ¢eské populace a vSichni ostatni maji
vlastni bydleni. (Eurostat, 2020)

Tabulka 6: Srovnani najemniho bydleni v CR a EU (v % celkové populace)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EU-28zemi | 294 | 29,6 | 295 | 30,0 | 30,1 | 30,6 | 30,8 | 30,7 | 30,7
Ceska

republika
Zdroj: viastni zpracovani na zaklade dat ziskanych zZ Eurostatu

21,3 | 199 | 196 | 199 | 21,1 | 220 | 21,8 | 215 | 21,3
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V tabulce ¢.7 nize pak mizeme vidét, Ze postupnou privatizaci bytového fondu
v Ceské republice doslo K extrémni situaci, kdy vice témé&t 80 % byt je v osobnim

vlastnictvi.

Tabulka 7: Srovnani vlastnického bydleni v CR a EU (v % celkové populace)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EU-28zemi | 706 | 704 | 70,5 | 70,0 | 69,9 | 694 | 69,2 | 69,3 | 69,3
Ceska

republika
Zdroj: viastni zpracovani na zaklade dat ziskanych zZ Eurostatu

78,7 | 80,1 | 80,4 | 80,1 | 789 | 780 | 78,2 | 785 | 78,7

K navySovani cen nemovitosti dochazi vcel¢ Ceské republice, ale nejvice
to zasahuje Prahu. Z tabulky ¢. 8 muzeme zjistit, Zze ceny nemovitosti jsou v roce 2018
0 35 % vyssi, nez byly v koncem roku 2008 pied svétovou finanéni krizi. V roce 2018
se pramérné dal pofidit 1 m? bytu za 24 147 K¢&. Nejdrazsi byty v Evropé najdeme
naptiklad ve Francii a Norsku. Dle Ceského statistického ufadu se primérné kupni ceny
star§ich RD v CR za poslednich 10 let zvysily 0 443 K& za m®, ceny starsich bytd vzrostly
0 5 586 K& zam? a u bytovych domt je to zvyseni 0 457 K& za m®. (Eurostat, 2020)

Tabulka 8: Priimérné ceny nemovitosti v CR 2006-2018
Rodinné domy (K¢& za md) Byty (K& za m?) Bytové domy (K& za m®)

Primérné Primérné Primérné
Kupni | Odhadni Kupni Odhadni Kupni | Odhadni
opotiebeni opotiebeni opotiebeni
cena cena cena cena cena cena
v % v % v %

2006-2008 | 2091 | 1703 | 581 | 18561 | 14472 [ 215 [ 1914 | 1289 55,7
2007-2009 | 2317 | 1921 | 561 | 20841 | 16835 174 2029 | 1401 | 566
2008-2010 | 2489 | 2111 | 536 | 21430 | 18110 | 138 | 2068 | 1479 | 57,1
2009-2011 | 2559 | 2250 | 51,9 | 20805 | 18837 118 | 2075 | 1585 | 580
2010-2012 | 2578 | 2301 | 521 | 20108 | 18728 133 (2099 | 1692 | 591
20112013 | 2571 | 2321 | 529 | 19616 | 18479 148 2012 1717 | 605
20122014 | 2531 | 2250 | 50,6 | 19184 | 17784 | 148 | 1959 | 1724 | 611
2013-2015 | 2503 | 2127 | 445 | 18902 | 16787 131 | 1910 | 1706 | 614
20142016 | 2482 | 1911 | 323 | 19750 | 16081 93 2002 | 1768 | 605
2015-2017 | 2494 | 1881 | 325 | 21543 | 17387 8,9 2180 | 1901 | 604
2016-2018 | 2534 | 1846 | 329 | 24147 | 19020 9,0 2371 | 2014 | 597
Zdroj: Verejnd databdze CSU, 2020
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Index nabidkovych cen byta Vv tabulce ¢. 9 je odvozen ze zakladu, pramér roku
2010 = 100. Vstupni tidaje tabulky pochazi z databaze Ministerstva financi CR, tudiz
se jedna o skutecné placené (pfiznané) ceny. Tabulka vychazi ze cCtvrtletnich odhadt
nabidkovych cen byt vybranych uzemi CR. Do kategorie ,,CR bez Prahy* spada vyvoj
cen uvnitt velkych mést nad 50 tisic obyvatel, ale také vybrané stiedni obce s 10-50 tisici
obyvateli. Kategorie ,,Praha“ je odvozena od cenového vyvoje uvniti 46 katastralnich
tizemi hlavniho mésta. (CSU, 2020)

Ztabulky ¢.9 nize jedale zfejmé, ze index nabidkovych cen byt vzrostl
od zékladny roku 2010 o vice nez 50 %. V dusledku hospodaiské krize v Ceské republice
se v roce 2013 prestaly snizovat ceny nemovitosti, zacaly pozvolna riist az se tempo rastu
vy$plhalo mnohem vyse nez kdykoliv pfedtim. I pies to, Ze trh s nemovitostmi roste,

aktualni nabidka novych byt viak nedosahuje hodnoty poptavky. (CSU, 2020)

Tabulka 9: Index nabidkovych cen byt v CR 2005 - 2019

primérné indexy (2010 = 100) primérné tempo ristu nabidkovych
nabidkovych cen byti cen byti
CR CR bez Praha CR CR bez Praha
Prahy Prahy

2005 66,5 60,4 72,7 100,0 100,5 99,6
2006 72,4 66,8 77,9 103,2 103,6 102,7
2007 87,2 83,0 91,4 105,3 106,0 104,6
2008 107,2 106,1 108,4 104,5 105,6 103,4
2009 104,3 103,0 105,6 97,7 97,6 97,9
2010 100,0 100,0 100,0 99,2 99,6 98,8
2011 95,1 96,6 93,6 98,7 98,7 98,6
2012 96,1 92,5 99,6 100,8 99,1 102,3
2013 97,2 91,3 103,1 100,5 100,1 100,9
2014 100,7 93,0 108,5 100,7 100,1 101,3
2015 106,9 97,7 116,1 102,3 102,5 102,1
2016 117,6 107,1 128,2 102,4 102,1 102,7
2017 130,7 112,1 149,2 103,0 101,2 104,4
2018 144.6 1219 167,2 102,1 102,0 102,1
2019 153,2 131,0 175,3 1014 102,2 100,7

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat ziskanych z CSU
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Graf ¢. 6 nize naopak zobrazuje realizované ceny starSich bytl, jeZ jsou sbirany
za celou CR z udaji realitnich kancel4ii az od 3. &tvrtleti 2009. Star§imi byty jsou byty
k bydleni, jeZ nebudou mit prvniho majitele. Ceny vSech byt jsou kvalitativné ocCistény
napf. O stav bytu, material, formu vlastnictvi, velikostni kategorii bytu a geografickou
polohu. (CSU, 2020)

Vysledny cenovy index je Laspeyresuv Se stalymi vahami. Vahy pro Prahu jsou
brany jako relativni podily objemtl skuteénych transakei a vahy pro CR mimo Prahu jsou
odvozeny z odhadt finanénich objemt transakci. Index za CR je vaZzeny primér indexd
za Prahu a CR bez Prahy. (CSU, 2020)

Graf 6: Index realizovanych cen star$ich byti v CR 2008-2019 (primér 2010 = 100)
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Zdroj: CSU, 2020

Pokles &i stagnace cen starsich byt pro celou CR trvala od druhé poloviny roku
2008 zhruba do konce roku 2014. Po propadech svétové ekonomiky v letech 2008 a 2009
nastalo béhem roku 2010 progresivni oziveni ekonomické aktivity. Ceny prazskych
star§ich byt zadaly pozvolna rist jiz od konce roku 2012. Pro celou CR muZzeme
za zlomovy rok povazovat konec roku 2014, v némz také zacalo dochazet k razantnéjsimu

riistu cen star§ich byti. (CSU, 2020)
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Jak je zgrafu ¢.6 patrné, Praha se po ekonomické krizi dokazala vzpamatovat
velice rychle i v oblasti bydleni, nicméné Ceské republice to trvalo 0 néco déle. Nariist
turismu a zahrani¢nich investort zpusobil citelné rozdily v cen¢ mezi Prahou a zbytkem
republiky. Od roku 2015 se navic rozrustalo mnozstvi investi¢nich bytt, které majitelé
nabizeli formou kratkodobého pronajmu. To vedlo Knartstu cen nejen V Praze,
ale i celém Stfedoceském kraji. Tyto skutecnosti vedli Kk celorepublikovému naristu

hodnoty nemovitosti. (CSU, 2020)

4.3.4 Analyza realitniho trhu v Praze

Analyza soucasného realitniho trhu je lehce slozit¢jsi z divodu velice rozdilnych
cen nemovitosti v riiznych koutek Ceské republiky, a proto je prace zaméfena na hlavni

mésto Prahu, kde jsou primérné ceny nemovitosti nejvyssi.

Tabulka ¢. 10 nize nam ukazuje prumérné ceny starSich nemovitosti. V porovnani
s tabulkou ¢. 9 v kapitole 4.3.3 je znac¢né rozdilna. Mizeme zde vidét obrovské rozdily
v pramémych cenach pro celou CR a pro Prahu. Tyto praméry se lisi z diivodu vyssi
naro¢nosti obyvatel v hlavnim mésté Praha a jejich celkové vyssim nakladim. Muzeme
vidét, ze primérné ceny bytt vV Praze za poslednich 10 let i pfes krizi, ktera probihala
v letech 2008 — 2009 vzrostly téméf 0 15 tisic K& za 1 m? a u RD se to pohybuje 0 necelé
2 tisice K& za m®a u bytovych domii 0 1 500 K& za m. (CSU, 2020)

Tabulka 10: Priumérné ceny nemovitosti v Praze 2006-2018

Rodinné domy (K& za m?) ‘ Byty (K& za m?) Bytové domy (K& za m®

Primérné Primérné Primérné

Kupni Odhadni J— Kupni Odhadni J—— Kupni Odhadni J——
cena cena V% cena cena v% cena cena V%

2006-2008 7083 6178 24,9

2007-2009 7493 6 681 23,1 48 093 40212 16,9 4342 3057 62,0
2008-2010 7875 6890 20,9 48 214 41133 13,6 4256 2971 62,5
2009-2011 7863 6967 18,4 45996 41 343 12,2 4110 3123 64,0
2010-2012 8 006 7097 19,6 45 041 41193 13,6 4 485 3532 63,2
2011-2013 8061 7273 23,1 43 968 40 649 14,8 4731 3868 62,7
2012-2014 8124 7280 21,4 43190 39 443 15,8 4892 4039 61,8
2013-2015 7752 6 650 19,7 43 882 38846 14,8 4 645 3609 63,1
2014-2016 7716 6114 14,5 49 536 41030 11,8 4628 3486 59,4
2015-2017 8014 6421 18,4 53 602 45 253 11,4 5024 3680 57,1
2016-2018 8947 6889 18,3 58 691 49 380 12,3 5903 4001 55,9

Zdroj: Verejnd databdze CSU, 2020
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V Praze se uplatiiuji predevsim byty Vv bytovych domech a vroce 2019 se jich
zahajilo meziro&né dvakrat vice. (CSU, 2020)

Na konci roku 2019 v Praze opét doslo k ristu cenové hladiny a do ptimého prodeje
bylo dano 734 novych byt s primémou cenou 114 400 K&/m?, coZ je S porovnanim cen
star§ich bytu znatelny rozdil. Meziroéné se jednalo 0 6% nardst a oproti roku 2014
se ceny prazskych nemovitosti zvysily 0 72,2 %. Z toho byty po rekonstrukci snizily sviij
podil natrhu ajejich primémé ceny dosahly 138 100 K&/m? abyty vnové vystavbé
tvotily témét 81% nabidky s primérnou cenou 109 000 K&/m?. (Deloitte, 2020)

V prazské nabidce byl volny byt v priméru o velikost 69 m? s cenou 7 694 000 K¢&.
Nejdraz$im prazskym obvodem je tradicné Praha 1, kde primérna nabidkova cena ¢ini
zhruba 194 600 K&/m?. Nejlevnéji lze poridit byt na Praze 9, kde je mozné poridit byt
v priiméru za 103 000 K¢&/m?. (Deloitte, 2020)

Graf 7: Index realizovanych cen novych byta v Praze 2010-2019 (pramér 2010 = 100)
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Vyse uvedeny graf ¢. 7 a ptiloha 2 zobrazuje index realizovanych cen novych byt
(prvné prodavanych) v Praze, jez jsou uréeny k bydleni. Praha se d€li podle tfech riznych
kritérii (poloha, cena, srovnatelnost bytil) na mensi oblasti. Vysledny index je spocitan

jako véazeny primér vSech parcidlnich vysledki za jednotlivé oblasti. V rozmezi let

61



2010 — 2013 index realizovanych cen novych byti v Praze lehce klesal nebo témér

stagnoval a pohyboval se lehce pod hodnotou 100. (CSU,2020)

Dle dat z CSU (2020) mizeme fict, e pramérna realizovand cena novych bytd
Vv Praze vzrostla meziro¢né ve druhém ¢tvrtleti 0 5,5 % a starSich byt 0 5,3 %. Vyvoj cen
novych byt je oproti vyvoj cen starSich byt lehce kolisavéjsi a odviji se od nabizenych
developerskych projektd. Rustovy trend vykazuje zhruba od zacatku roku 2013,
kdy index realizovanych cen bytd byl v Praze nahodnoté lehce pod 100 a za6 let

se vySplhal az na 157,8, coz je obrovsky nartist.

4.4 Predikce o¢ekavaného vyvoje realitniho trhu na dalsi roky

V piedchazejicich kapitolach je z ekonomického pohledu analyzovan vyvoj
realitniho trhu v Ceské republice a jeho nyngjsi situace. Na zakladé historického vyvoje

je také dulezité predikovat budouci vyvoj.

Realitni trh je ovliviiovan mnoha faktory. Velmi pravdépodobné ekonomicky vyvoj
prostiednictvim kondice stavebniho pramyslu bude zavisly nacenach nemovitosti.
Jednou z predikci do budoucich let je ocekavany piiznivy vyvoj stavebni produkce,
atodiky dobré kondici pozemniho iinzenyrského stavitelstvi, apredevsim kvuli
ptiznivému vyvoji Stavebnich povoleni a zakazek. V dalSich letech tak miizeme ocekavat
urcity pokles prodeju ve vsech oblastech. Navzdory tomu zlstava pokles cen nemovitosti

spiSe nepravdépodobny, anebo velice mirny.

Pocet nemovitosti, které se prodavaji, uz n¢kolik let klesa, pfevazuje tedy poptavka
nad nabidkou a stale se mélo stavi. Ceska republika neni schopna vyprodukovat tolik
nemovitosti, kolik poZzaduje poptavka. Realitni trh v Ceské republice je silné ovliviiovan
tim, co se déje v Praze. Je to pies 60 procent celého Ceského trhu, takze se na rust cen
nemovitosti divame vyznamné pies optiku Prahy, kde jsou ceny podstatné vyssi a leckdy
az nepochopitelné vysoké. Praha navic patéi mezi nejbohatsi evropské regiony. | tak Ize
predpokladat, ze poptavka po vlastnim bydleni bude stale vysoka a ma to nékolik duvoda.
Po zavedeni piisn&jsich pravidel ze strany CNB na podzim roku 2018 se sice situace

lehce zkomplikovala, nicmén¢ i pfesto ti, kteti shani nemovitost na bydleni, voli radé&ji
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jeji nakup nez pouhy pronajem. Z dlouhodobého pohledu je prvni varianta stale
vyhodnéjsi. Druhym diivodem jsou stale velmi pfiznivé Grokové sazby uvérti na bydleni.

A tretim divodem pak absence jinych, ,,nerizikovych* investic.

Nase mala oteviena ekonomika je do zna¢né miry zavisla na vyvoji ekonomik
v Evropé, ale rovndZ i v celém svété. Ceska soudasna ekonomickd konjunktura Gerpa
Z ptiznivych vnitinich i vnéjSich podminek a muze byt, vzhledem K poslednim aktualnim
informacim kvuli celosvétové epidemii Covid-19, velice pravdépodobné do budoucna
ohrozena. Budouci kondice ekonomiky bude tedy pro vyvoj realitniho trhu kli¢ovym

faktorem.

Nyng&jsi situaci tedy nelze nazyvat cenovou bublinou, ale spisSe krizi nabidky.
V piipadé, Ze se nezméni populace Ceské republiky alidé se nepfestanou pfemistovat
kvuli praci do velkych mést, neni diivod ke snizovani cen bytd, jelikoz je jich nedostatek.
Nicméné K nynéjSimu zasadnimu celosvétovému otiesu vV podobé epidemie Covid-19 lze
predpokladat, Ze se tato situace zna¢né zméni a ohrozi mnoho velkych, ale i menSich
zaméstnavatell, apredev§im jejich zaméstnancti. Postupné dojde ke zvySovani
nezaméstnanosti a lidé by se mohli dostat do situace, kdy budou muset prodat nemovitosti
pod cenou, aby m¢li néjaké financni prostiedky. Vzhledem k tomu, ze vlada zakazala
kvuli epidemii pronajem bytt/ apartmanta formou Airbnb a podobné platformy, mnoho
bytd predevsim Vv Praze avétSich méstech zeje prazdnotou, atudiz je velice
pravdépodobné, ze dojde k vétsimu poctu uvoliiovani ¢asti byt zpét natrh. Majitelé
téchto nemovitosti tak budou ziejmé alesponi na n¢jakou dobu piejit na klasicky pronajem
a nejspis se tak zvysi celkova nabidka dostupnych bytt. Zajemci 0 bydleni tedy budou mit
mnohem vétsi vybér, coz z hlediska strachu pronajimatele 0 své najemniky mize vést
k poklesu cen. Rovnéz je mozné, Ze mnoho majiteli nemovitosti finan¢né tuto situaci

neustoji a z divodu platebni neschopnosti 0 své nemovitosti ptijde.

Sohledem nacelkové snizeni turokovych sazeb (2T repo sazeb) CNB
0 0,75 procentniho bodu, tzn. nal % kvali zmirnéni dopadi koronavirové Kkrize
tak dochazi k nejvyrazn&jSimu snizeni za poslednich 11 let. Prognézy tak ukazuji,

ze by tato skute¢nost mohla mit velky vliv na hypotéky, které by se dle predpoklada
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mohly dostat na své historické minimum a mohly tak pied¢it minimum z roku 2016, které
¢inilo 1,77 %.

Vzhledem k tomu, Ze se ocekava pad finan¢nich trhii, mohlo by byt investovani
do nemovitosti nejméné rizikové. Ani sohledem natuto situaci by vSak nemovitosti
dle stavajicich trendi nemély ztracet svou hodnotu aba naopak v dlouhodobéjsim

horizontu by i tak jejich hodnota méla s nejvétsi pravdépodobnosti rast.

4.5 Kvantitativni vyzkum

Vzhledem Kk nedostupnému souboru sekundarnich dat, ktera by relevantné
ukazovala preference lidi pifi vybéru nemovitosti a pro ziskani primarnich dat, byl
proveden vyzkum prostfednictvim kvantitativniho dotaznikové Setfeni, jak jiz bylo

uvedeno v metodice.

Dotaznikové Setfeni mélo nékolik urcujicich otazek, dle kterych jsou nasledné data
vyhodnocovana. Nize uvedeny graf ¢. 8 vyobrazuje téméf rovnomérny podil oslovenych
zen (114) amuzi (108). Toto rozdéleni je velice dulezZité, jelikoz se preference Zen

a muzu pii vybéru nemovitosti ve vétsSiné pripadi lisi.

Graf 8: Pohlavi

Pohlavi

B mui

M iena

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni
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Realitni trh byl diive doménou muzi, nicméné to tak v posledni dobé uplné neni
a prosazuji se z velké Gasti rovnéz Zeny. Zeny Si Casto cht&ji zafizovat byt dle svych
predstav a davaji prednost vlastnimu bydleni pfed najmem, tudiz roste i procento Zen
kupujicich nemovitost. Mezi muzi azenami Se daji rovnéz vypozorovat rozdilné

preference pti vybéru nemovitosti k bydleni, coz je patrné z vysledku nize.

Tabulka 11: Vékova kategorie

Vék respondentii Absolutni ¢etnost | Relativni Cetnost
mén¢ nez 25 (véetne) 31 13,96 %
26-35 94 42,34 %
36-45 45 20,27 %
46-59 27 12,16 %

nad 60 25 11,26 %
celkem 222 100 %

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

Dle tabulky ¢.11 agrafu ¢.9 mizeme vidét, Ze bylo stanoveno 5 v€kovych
kategorii, pfiCemz nejvétsi prostor dostala v dotaznikovém Setfeni skupina respondentil
Vv reprodukénim  veéku 26-35 let, konkrétné 42,34 % dotazanych, resp. 36-45 let.
Dtvodem vétstho mnozstvi respondentli Vtomto vékovém rozmezi byl predpoklad,
ze lidé v reprodukénim veéku nejcastéji shani misto pro své bydleni, tudiz realizuji ndkup
¢i si nemovitost pronajimaji. Nejmensi skupinu zastupujicill,26 % tvofi respondenti nad

60 let, jelikoz vétsinou jiz bydleni maji zajisténé a nestava se tak casto, ze by ho ménili.

Graf 9: Vékova kategorie

H26-35

N 36-45
méné nez 25 (véetné)
46-59

B nad 60

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni
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Pro dalsi statistiky a vyhodnocovani byla také dilezita otazka, s kym respondenti
bydli, pii¢emz graf ¢. 10 a piiloha 3 ukazuji toto rozdéleni rovnou s ohledem na vék.
Vzhledem ke statistikam, které ukazuji, Ze praimérny pocet osob na domacnost se v dnesni
dobé pohybuje okolo dvou, jeziejmé, Ze velka cast respondentd zije predevsim

s partnerem/ partnerkou (30 %) nebo samo (20 %).

Graf 10: S kym bydli respondenti (dle vékovych kategorii)

24
20
L 14 13
11
= 9 [ 8 -]
3 4 1 4 2 3 4 1,3 1
MENE NEZ 25 26-35 36-45 46-59 NAD 60
(VCETNE)
m s partnerem/kou s rodici s rodinou (1 dité) s rodinou (2 a vice déti)
sam/sama sam/sama s ditétem  ® ve spolubydleni

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

Dale je dle statistik odivodnitelné, ze mladsi lidé hledaji spi§ nemovitost sami
¢i s partnertem a predevsim upfednostiiuji najem, jelikoz si koupi vlastniho bytu nemohou
z velké casti dovolit, z ¢imz koresponduje dal$i otazka dotazniku a to preference
dispozice bytu, ktera se rovnéz bude opirat 0 tento fakt. Od této skuteCnosti Se zajisté
odviji odpovédi nanékolik dalSich otazek dotazniku. Pochopitelny je rovnéz fakt,
ze V produktivnim veéku od 26 do 45 lidé z velké casti zakladaji rodiny a pocet osob

v domacnosti se tak navysuje.

Soucasti dotazniku bylo také zjisténi, kolik procent z rodinného rozpoctu jsou lidé
ochotni zaplatit za naklady spojené s bydlenim — najem, hypotéka, ostatni sluzby spojené
s dodavkoku energii, spravou nemovitosti apod. Jak muzeme vidét v grafu ¢. 11 nize,
celkem 57,34 % dotazovanych respondentii je ochotno zaplatit za naklady na bydleni
v Praze pouze 10 — 30 % zrodinného rozpoctu, pficemz mnoho lidi, konkrétné

85 (tj. 38,99 %) si za bydleni rado ptiplati a vylozi tak az 30 — 50 % svych finan¢nich
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prostiedkid. Zbylych 8 respondentt je ochotno zabydleni zaplatit dokonce vice

nez 50 % svych prostiedkd, nicméné to si mohou dovolit jen respondenti s vys$im

rodinnym rozpoctem. Z vysledku vyplyva, Ze rozumna mira ndklada na bydleni v Praze

se pohybuje okolo 30 % z celkovych pfijmd, coz v roce 2019 déla diky primérné mzdé

ve vysi 34 125 K¢ celkem néco malo pies 10 tisic K& na osobu.

Graf 11: Kolik % z rozpo¢tu jsou respondenti ochotni zaplatit za naklady spojené s bydlenim (dle

pohlavi)
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Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Graf 12: Kolik % z rozpo¢tu jsou respondenti ochotni zaplatit za naklady spojené s bydlenim (v

% dle véku)
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Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setrent
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Na rozdil od toho z vySe uvedeného grafu ¢. 12 je patrné, Ze za bydleni jsou ochotni
zaplatit vétsi sumu pievazné mladsi generace, pro které je dulezita napiiklad prezentace
»luxusniho* bydleni svému okoli na socialnich sitich a vSeobecné vétsi komfort a naroky
dne$ni mladsi populace. Lidé ve veéku 26-35 let jsou vétSinou aktivné pracujici a bez
zavazki V podobé rodiny/déti. Kvuli tomu si mohou dovolit platit vétsi finan¢ni obnos
zabydleni azrovna utéto skupiny muizeme vidét, Ze vice nez 50 % respondentl

je ochotno platit za bydleni mési¢né v rozmezi 30 — 50 % jejich rozpoctu.

Pouze u zen do 45 let a konkrétné u 4 muzi ve véku 26-35 let byla zjisténa ochota
platit za bydleni vice nez 50 % ptijmid. Tyto skupiny zajisté tvoii predevsim vyssi vrstvy

a lidé s podstatn¢ vyS$im rodinnym rozpoctem. Pochopitelné je, Ze volba této moznosti

vvvvvv

dovolit.

Tabulka 12: Typ stavby a jeho forma vlastnictvi s ohledem na to, s kym respondenti bydli

N = 1
> El 2%
Typ Forma 27 2 8=
stavby | vlastnictvi T L S o =
e » n| >
e
cihlovy | druzstevni 1 1
dam nerozhoduje 1 1 1
osobni 9 2 11 1 2
cihlovy diim Celkem 10 3 1 11 2 3
jiny druzstevni 1
osobni 1 1
jiny Celkem 1 2
nerozho- | druzstevni 1 2 1
duje nerozhoduje 5 2 8 1 3 1 8
osobni 9 5 3 2 8 2 4
nerozhoduje Celkem 14 7 11 4 13 3 13
panelovy | druzstevni 1 1 1 1
dim nerozhoduje 1 1 1
osobni 3 2 1 2 1
panelovy dim Celkem 5 1 2 2 4 1 1

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni
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V tabulce €. 12 nize muzeme vidét, Ze pii rozhodovani o formé vlastnictvi hraje
velkou roli typ stavby azaroven skym respondenti bydli ¢ihledaji nemovitost.
Pro vétsinu respondentil typ stavby neboli material, ze kterého je nemovitost postavena

neni zcela rozhodujici, ale podstatna je jeho forma vlastnictvi.

Graf ¢. 13 apfiloha 4 ukazuji, Ze vice nez 60 % respondentli preferuje osobni
vlastnictvi nemovitosti a timto se tak potvrzuji jiz pfedem zjisténa data, kterd poukazuji
nato, ze tato preference je obvykla. Dle zjisténych dat z roku 2018 je totiz 78,8 % byt

V osobnim vlastnictvi.

Graf 13: Preference formy vlastnictvi (dle typu stavby bytu)

35 70,00%
60,53%
30 60,00%
25 50,00%
20 40,00%
33
15 28 30,00%
29,82%
10 20,00%
5 2,65% 10,00%
3 ' °
2 1 2 3
: HE -
0 - — — - 0,00%
druZstevni osobnfi nerozhoduje
m cihlovy dim  mmm panelovy ddm e jiny nerozhoduje e Celkovy soucet

Zdroj: vlastni zpracovani z dotaznikového Setieni

S timto zaroven souvisi dalsi graf a otazka, ktery druh bydleni jednotlivci ¢i celé
domacnosti preferuji. Z grafu ¢&. 14 je patrné, e drtivd vétina respondentti z Ceské

republiky preferuje koupi vlastniho bytu pied prondjmem.
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Graf 14: Preferovana forma porizeni nemovitosti
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160 70%
140 60%
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50%
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0 0%

koupé pronajem

B Radal e Rada2

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikovéeho Setrent

Lidé v Ceské republice jednoznaéné preferuji vlastnické bydleni (coZ potvrzuje
ptredchozi tabulka a graf) a pronajem nemovitosti uvazuji jen v kratkodobém horizontu,
nez Si najdou staly pifijem nebo zaloZi rodinu. Vlastnit nemovitost je totiz cilem vétSiny
lidi, nicméné vzhledem k podminkam stanovenym K ziskani hypotéky je to v dnesni dobé

velice obtiZzné a U mnoha respondentli naprosto nerealné.

Graf 15: Preference varianty nemovitosti dle vékovych kategorii

NAD 60
46-59
36-45
26-35

MENE NEZ 25 (VCETNE)

0 10 20 30 40 50 60
® Rodinny dim ™ Byt

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni
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Ve vySe uvedeném grafu ¢. 15 jsou shrnuty zjisténé preference varianty nemovitosti
v zavislosti na véku a v ptiloze 5 v piiloze pak rovnéz dle pohlavi. Graf ukazuje velice
vyrovnané rozlozeni preferenci s ohledem na byt a rodinny dim a zaroven napii¢ vSemi
vékovymi kategoriemi s vyjimkou skupiny pod 25 let, kde vyrazné prevysuji preference
bytu. Populace této vékové skupiny zije velice roztékany spoleCensky zivot. Byt
tak dokaze bohat¢ uspokojit vétsinu potieb. Ve srovnani S rodinnym domem je mnohem
atraktivnéjsi 1 z divodu jeho funkénosti a nenaroc¢nosti na udrzbu. Dal$im faktorem muize
byt 1cenova dostupnost dané nemovitosti v Praze, jelikoZz dim je pfeci jen podstatné

drazsi 1 kviili samotnému pozemku nez byt v bytové vystavbe.

Pro vétsinu respondentt (graf ¢. 16 a ¢. 17 a ptiloha 6) je nejdilezitejsi mit v okoli
bydlisté obchod a sportovni vyziti. Tento trend je stejny jak u bytd, tak rodinnych domui.
Na nakup zékladnich potieb a potravin respondentim staci lokalni obchod v blizkém
okoli arovnéz pro kvalitni zivotni styl preferuji moznost pohybu. Potfeba obchodnich

center a restauraci je na déleném tietim miste.

Graf 16: Preference sluzeb v okoli bytu Graf 17: Preference sluzeb v okoli RD
obchodni centrum obchodni centrum
[ ] 1 1 L 1 1
1 &l 3 4 1 &l 3 4
' 2807 ' " 3241

+ 1 ] I + |
1 2 3 4 1 3 4
1[22% — 19,3%],2 [23x — 20,2 %],3 [24x — 21,1 %, 4 111x—102%],2012x — 11,1 %,3[25% — 23,1 %], 4
[45% — 39,5 %] [60x — 55,6 %]

sportovni wZiti sportovni vyZiti
1 1

1 [ L 1
1 2 3 4 1 2 3 4
1 1
) 2,298 512 '
| 1 * | ) U S|
1 2 3 4 1 2 3 4
1[33x — 28,9 %], 2[35x — 30,7 %], 3[25x — 21,9 %], 4 1032% — 29,6 %], 2[41x — 38 %],3 [25x — 23,1 %], 4 [10x
[21x — 184 % — 9.3 %]
restaurace restaurace
1 1 [ L L 1
2 3 4 2 3 4
1 1
2,904 ) ' 2926
| + 1 |  ———— *1 —_—
1 2 3 4 1 2 3 35 4
1022 — 1,8%], 2[37% — 325 %), 3[45% — 395 %], 4 [30x 1[2% — 1,9 %), 2[31= — 28,7 %], 3 [48= — 44,4 %], 4 [27x
— 26,3 %] — 25 %]
obchod obchod
1 1 [ L L 1
1 2 3 4 1 2 3 4
1 1 1 1
1,991 1,713
L . * —_— I * |
1 1.5 3 4 1 2 4

1157 — 50 %, 2 [19% — 16,7 %], 3[20% — 17,5 %, 4 [18x 1163% — 58,3 %], 2 [24% — 22,2 %], 3[10% — 9.3 %1, 411
— 15,8 %I — 10,2 %]
Zdroj: Vyplnto.cz, 2020 — viastni dotaznikové Setieni
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V grafech jsou vidét vysledné hodnoty i s rozptylem odpovédi. Nikdo z respondentti
nezvolil obchodni centrum ani restauraci jako preferenci ¢. 1. To podporuje ndzory
0 aktivnim Zzivoté a vypovida 0 skutecnosti, ze lidé se snazi vazit Si svého volného Casu,

kdy nemaji potiebu travit hodiny v obchodnich centrech pobliZ svého bydlisté.

Nize uvedena tabulka ¢. 13 ukazuje, které pfislusenstvi bytu respondenti nejcastéji
preferuji a co Casto ovliviluje jejich vybér. Preci jen vétSiné z nas zalezi na tom, jakou
piidanou hodnotu dana nemovitost ma a co vse nabizi. Tato piisluSenstvi se rozhodné
zapocitavaji do ceny a dodavaji zdjemci celkovy pohled na danou nemovitost. Vysledky
mohou byt lehce zkreslené, jelikoz otdzka umoznila zvolit az 3 odpovédi najednou.
| tak jsou vsak vysledky vypovidajici a mizeme Fict, Ze U bytu jednoznacné lidé preferuji
balkon, jez zvolilo 71,3 % respondenti. Na dal§ich pfednich pozicich se umistilo
parkovaci stani a vice nez 50 % respondentt preferuje vytah. Dal$im trochu prekvapivym
vysledkem je umisténi sklepu na 4. miste. V dnesni dobé by se dalo fict, ze sklepy nejsou
tolik vyuzivany jako diive, nicmén¢ vysledky potvrdily pravy opak. Nejméné preferovana

je pak lodzie a zahrada, jez se u bytu tolik nevyskytuje.

Tabulka 13: Preference prisluSenstvi - byt

Odpovéd’ Lokalné % Globalné %
balkon 82 71,30 % 36,94 %
parkovaci stani 64 55,65 % 28,83 %
vytah 58 50,43 % 26,13 %
sklep 33 28,70 % 14,86 %
technicka mistnost/ Spajz 29 25,22 % 13,06 %
garaz 17 14,78 % 7,66 %
terasa 16 13,91 % 7,21 %
zahrada 11 9,57 % 4,95 %
lodzie 6 5,22 % 2,70 %

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent

Zato U rodinného domu (tabulka ¢. 14) témét 90 % respondentl vyzaduje zahradu
rozhodovani pii volbé varianty nemovitosti. Casto také lidé preferuji terasu ¢i bazén,
coz se da povazovat spiSe za nadstandard a dopliikkovou sluzku, kterou lze kdykoliv
v budoucnu dokoupit. Tyto dva faktory by tedy nemeély tolik ovliviiovat prvotni

rozhodovéani. Na samotném chvostu je zahradni domek a sklep, jez se Vv rodinnych
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domech vyskytuje velmi ziidka a nahrazuji ho vétSi a chladné garaze ¢i technické

mistnosti.

Tabulka 14: Preference prisluSenstvi — rodinny diim

Odpovéd’ Lokalné % Globalné %
zahrada 98 89,09 % 44,14 %
garaz 68 61,82 % 30,63 %
terasa 37 33,64 % 16,67 %
bazén 37 33,64 % 16,67 %
parkovaci stani 29 26,36 % 13,06 %
technicka mistnost/ Spajz 28 25,45 % 12,61 %
balkon 16 14,55 % 7,21 %
sklep 9 8,18 % 4,05 %
zahradni domek 3 2,73 % 1,35 %

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni

Tabulka ¢.15 agrafy v ptiloze 7 udavaji preference dojezdovych vzdalenosti
do mist, které jsou lidmi béZn¢ navstévovana. Respondenti pii vybéru nemovitosti kladou
nejveétsi diraz na dojezdovou vzdalenost do zaméstnani. Aktivné pracujici tuto cestu
absolvuji kazdy pracovni den a ztohoto divodu je vzdalenost zaméstnani zasadnim
kritériem pii vybéru, protoZe tim mohou uSetfit nejvetsi mnozstvi ¢asu. Ostatni kritéria
maji velice podobné vysledky. U rodinnych domt je na druhém misté zvoleno kritérium
,park, priroda, les”. To jen koresponduje s povahou lidi, ktefi preferuji rodinné bydleni.
Piekvapivé je umisténi sportovisté na poslednim misté u bytu, zato u rodinnych domu

bylo na samotny chvost zafazeno cnetrum mésta, coz se dalo ocekavat.

Tabulka 15: Preferovana dojezdova vzdalenost

Dojezdova vzdalenost . v Byt . l}oémny dum
e Primérné Rozptyl Primérné Rozptyl
poradi poradi

zameéstnani 2,272 2,672 2,241 1,924
nemocnice, poliklinika, 3,702 2,823 3,463 2,249
1ékar

park, ptiroda, les 3,623 2,41 2,981 2,37
centrum mésta 3,667 1,713 4,556 1,599
skola, skolka 3,719 3,746 3,37 3,307
relevantni sportovisté 4,018 2,228 4,389 2,275

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni
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Co setyce nejvice preferované lokality byti idomu (tabulka ¢.16 a ¢&.17)
je to stted mésta. Tuto variantu zvolilo téméf 40 % vsech dotazanych. U byti je nasledné
tendence pfiblizovat se Kk samotnému centru mésta, kdezto udomi je to uplny opak
(od stfedu smérem na periferie). Jak jiz bylo feceno dfive, tyto vysledky vypovidaji
0 dané¢ mentalit¢ jednotlivych osob. Tendence lidi sbyty jsou vztahovany smérem
k centru a tendence lidi S rodinnymi domy smérem K ptirodé¢ mimo ruch mést. Tento trend
je spojen i s vékem jednotlivych respondentt, kdy mladsi kategorie preferuji bydleni

od stfedu mésta smérem K centru a starsi respondenti naopak od stfedu smérem k periferii.

Tabulka 16: Preferovana lokalita respondenti zvolenych byt
Lokalita: 1=centrum,

Globalné % (za

1% 0
COKANES yechny respondenty)

5=periferie

3 = ve stfedu mésta 49 42,98 % 22,07 %
2 = blizko Kk centru mésta 30 26,32 % 13,51 %
1 = centrum mésta 14 12,28 % 6,31 %
5 = periferie (okraj mésta) 11 9,65 % 4,95 %
4 = blizko Kk okraji mésta 10 8,77 % 4,50 %

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni

Lokalita: 1=centrum,

Tabulka 17: Preferovana lokalita respondenti zvolenych rodinny diim

Lokalné %

Globilné % (za

5=periferie viechny respondenty)
3 = ve stifedu mésta 37 34,26 % 16,67 %
4 = blizko Kk okraji mésta 35 32,41 % 15,77 %
5 = periferie (okraj mésta) 30 27,78 % 13,51 %
2 = blizko k centru mésta 4 3,70 % 1,80 %
1 = centrum mésta 2 1,85 % 0,90 %

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

StéZejni otazkou dotazniku byla predposledni

rozsahlejsi

otazka tykajici

se preferenci pii vybéru nemovitosti K bydleni, pfi¢emzZ praimérné ohodnoceni preferenci

dle riznych parametri mizeme vidét Na grafech ¢. 18-23. Zde m¢éli respondenti sefadit

vvvvvv

vvvvvv

parametr v dotazniku uveden.
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Graf 18: Preference dle véku — byt
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Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Kazdy je ochoten si pfiplatit za néco jiného a ba naopak néco dokaze na ukor ceny
ozelet. Z grafu ¢. 18 je patrné, ze mezi nejpreferovanéjsi parametry respondenti povazuji
stav bytu, lokalita bytu, vekteré senemovitost nachazi a zaroven i dostupnost
a vzdalenost nejblizsi zastdvky MHD. Pro velké mnozstvi respondentii nejsou pii vybéru
nemovitosti dulezité parametry jako je okoli bytu, patro, v némz by chtéli svij byt mit
a na samotny chvost pak fadi typ stavby bytu.

Pii vybéru rodinného domu je pro respondenty vSech vékovych kategorii zasadnim
parametrem stav domu (graf ¢. 19). Respondenti ve véku do 25 let dale preferuji okoli
a velikost obytné plochy domu. Velikost obytné plochy je velice dulezitd rovnéz
pro respondenty ve véku 26-35 let, jez zamysli zalozit Cirozsifit svou domacnost,
a tak shani vétsi byt. Tato kategorie vybocuje V preferenci ohledné materialu rodinného
domu. Lidé vtomto véku SeCasto zajimaji 0svou vlastni ekologickou stopu,
aipfi vybéru nemovitosti je pronékteré vhodny, ekologicky material s dobrou
energetickou narocnosti nezanedbatelny parametr. Za méné podstatna kritéria je pak
ve viech vékovych kategoriich povazovan typ stavby avybaveni. S ohledem na to,
7ze mladSi generace vyuZzivaji K dopravé predevSsim osobni automobily, vzdalenost

A4

nejblizsi stanice MHD je tak nejdilezitéjsi pro respondenty ve véku nad 60 let.
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Graf 19: Preference dle véku - rodinny dim
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Vewr

Jak jiz bylo napsano V ptedeslych odstavcich, nejdilezitéjsi preference u bytl
i rodinnych domu je pro respondenty téméf vSech vékovych kategorii stav nemovitosti
a lokalita (graf ¢. 20 a ¢. 21 a grafy v piiloze 8). Co se tyce bytd, ty Se Casto nachazi
na velkych sidlistich, tudiz je pro respondenty dulezita vzdalenost od MHD. Naopak
u rodinnych domu je tento parametr az na zadnich pozicich, nebot’ Se pocita prevazné

s dopravou osobnimi automobily.

Graf 20: Sefazeni preferenci - byt
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Na samém chvostu preferenci se v ptfipad¢ bytu umistil typ stavby a Vv ptfipadé

rodinného domu to bylo vybaveni, jez je mén¢ preferovano i u varianty bytu. Tento fakt
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ukazuje, ze lidé, kteti se stéhuji, Si chtéji novou nemovitost vybavit povétSinou dle svych

vvvvv

Graf 21: Sefazeni preferenci - rodinny diim
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Rozdilnost preferenci ubytu adomu sporovnanim dvou hlavnich vékovych

kategorii, jez byly zaroven Vv dotaznikovém Setfeni nejpocetnéji zastoupeny, ukazuje graf

C. 22 a ¢. 23. Z grafu 22 je detailngji patrné, co jiz bylo napsano dfive.

Graf 22: Rozdilnost preferenci u dvou hlavnich vékovych kategorii - byt
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Zdroj: vlastni zpracovani z dotaznikového Setreni
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Lidé ve véku 26-35 nemaji dlouhodobé primarné vyhrazené preference, diky
kterym by mohli jednoznaé¢né prohlasit, na jaké byty cili. Finalni vybér nemovitosti zavisi
spiSe subjektivné na aktualnim stavu a rozpolozeni respondentli. Oproti tomu kategorie
36-45 jasné preferuje stav bytu a lokalitu, kde byt hledaji. Obrovské rozdily se pak
projevuji v primérném potfadi volby ,typ stavby®, ,lokalita®“, a,forma vlastnictvi®
anaopak zhruba stejné by tyto dvé vékové skupiny zatfadily parametr ,,vybaveni®,

»dispozice* a ,,sluzby v okoli®.

Pii vybéru rodinného domu jsou u vybranych vékovych kategorii nejvyraznéjsi
rozdily (graf ¢.23) u parametri ,,0koli”, ,pfislusenstvi® a,material stavby*. Posledni
zminéné jiz bylo odivodnéné v piedchozich odstavcich. Samotné prislusenstvi je velice
nakladné a lidé ve vékové kategorii 26-35 Casto jeSté pfesné nevédi, co za prislusenstvi
by jim mohlo vyhovovat a proto k tomuto parametru neptikladaji vyraznou vahu. Naopak
respondenti ve véku 36-45 jiz mohou Cerpat z predeslych Zivotnich zkuSenosti a tim 1épe
vyhodnotit, jaké pfisluSenstvi je proné dilezit¢é abez ceho by sisvou nemovitost

k bydleni neuméli piedstavit.

Graf 23: Rozdilnost preferenci u dvou hlavnich vékovych kategorii - rodinny diim
Vzdalenost od nejbliZ&i stanice MHD
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Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni



4.6 Analyza vysledkii hypotéz

Udaje z dotaznikového Setieni jsou vyhodnoceny pomoci analyzy zavislosti
kvalitativnich znaktl, kdy rozliSujeme znaky alternativni a mnozné. Alternativni znaky
nabyvaji pravé 2 hodnot (napf. ano/ne) a zapisuji Se do asocia¢nich tabulek. Zatimco
znaky mnozné, které jsou pouzity Vtomto dotaznikovém Setfeni, nabyvaji vice
nez 2 hodnot (napf. sefazeni moznosti nastupnici 1-5 atd.) ajsou prezentovany
kontingen¢ni tabulkou. V piipadé, zejealespon 1 ze znaki mnozny, jedna
se 0 kontingenci. Na zacatku testovani bylo stanoveno 8 hypotéz, jez jsou definovany
v cilech prace (nulové hypotézy Ho a K ni alternativni hypotézy Hi) a k nimz byl zvolen

Pearsontiv chi-kvadrat test = 2 (neboli test dobré shody).

x2-test  se pouziva pouze Vpiipadé, pokud jerozsah souboru  vétsi
nez 40 respondentii. Teoretické Cetnosti (eij) vypocitame jako soucty fadku nj a sloupcti
ni, jejichz soucet je pak n, konkrétné dle vzorce: eij = (ni * nj)/n. V piipadé rozsahu
souboru mezi 20 - 40 respondenty, je nutné vypocitat ocekavané Cetnosti. O¢ekavanych
¢etnosti nesmi byt vice nez 20 % mensich nez 5 a vSechny musi byt vétsi nez 1. Pokud
tomu tak neni, je nutné provést slouceni tadk ¢isloupcti, Unichz je mala cetnost.
Hladina vyznamnosti o je ve vSech hypotézach stanovena na 0,05, pfiemz vSechny
potvrzené hypotézy plati s 95% pravdépodobnosti. Kriticka hodnota 24t pro hladinu

vyznamnosti o = 0,05 je rozdilna, jelikoz zalezi na (r-1) X (s-1) stupid volnosti.

Porovnanim testovaciho kritéria %2 s kritickou hodnotou y2«f zjistime existenci
¢1 neexistenci statisticky vyznamného rozdilu mezi testovanymi hodnotami. V piipadé,
7e je testovaci kritérium 2 mensi neZ kriticka hodnota na hladiné vyznamnosti a. = 0,05,
muzeme potvrdit nulovou hypotézu. V opa¢ném piipadé Se potvrzuje alternativni
hypotéza, nulovd hypotéza se zamitd a méfi se sila zéavislosti, jak jiz bylo feceno

V metodice prace.
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4.7 Stanoveni nulovych hypotéz

4.7.1 Testovani dle varianty nemovitosti

Testovani Hox

Hoi1: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentli zvolenych byt a rodinny dim
v rozhodovani se, jaky stav nemovitosti preferuji.

Hai1: Existuje statisticky vyznamny rozdil u respondenti zvolenych byt arodinny diim

v rozhodovani se, jaky stav nemovitosti preferuji.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazena varianta nemovitosti a otazka, jaky stav nemovitosti

respondenti preferuji. Kontingen¢ni tabulka je o velikosti 2 x 3 (r x s).

Graf 24: Preferovany stav nemovitosti (dle varianty nemovitosti)

74,07%
22,22%
- 3,70%
NOVOSTAVBA PO REKONSTRUKCI PRED REKONSTRUKCI

m Byt Rodinny ddm

Zdroj: vlastni zpracovani Z dotaznikového Setreni
Tabulka 18: Kontingen¢ni tabulka Hoy

Novostavba Po rekonstrukci  Pied rekonstrukei = Celkem (nj)

Byt 31 67 16 114
Rodinny dim 80 24 4 108
Celkem (ni) 111 91 20 222

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

Tabulka 19: Teoretické ¢etnosti Hox

Novostavba Po rekonstrukci = Pied rekonstrukei
Byt 57 46,7297 10,2703
Rodinny diim 54 44,2703 9,7297

Zdroj: viastni zpracovani Z dotaznikového Setreni
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V tabulce ¢. 19 mizeme vidét, Ze vSechny teoretické Cetnosti jsou vyssi nez 5, tudiz hned
muizeme vypocitat y2 — test.

1) Vypocet 2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

11,8596 8,7928 3,1966
12,5185 9,2813 3,3742

Kij = (nij — eij)2 / eij

x2 = 2Kij
72 = 11,8596+8,7928+3,1966+12,5185+9,2813+3,3742
%2 = 49,0230

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 (2) = 5,991
3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

X2 > %2 005 ()

49,0230 > 5,991 => potvrzuje se alternativni hypotéza
4) Urdceni sily zavislosti
V = 49,0230/ (222*(2-1)) = 0,4699 — stiedni zavislost

Komentar:

Na hladin€ vyznamnosti a = 0,05 se nulova hypotéza zamita, jelikoz hodnota testovaciho
kritéria je vetsi nez kriticka hodnota. Potvrzuje se tak a zaroven piijima alternativni
hypotéza. S 95% pravdépodobnosti je preference stavu nemovitosti ovlivnéna vybérem
varianty nemovitosti. Faktem je, Zezatimco Urodinnych domt respondenti
ze 74,07 % preferuji novostavby, U bytd voli tento stav pouze 27,19 %. U nemovitosti
po rekonstrukci  je tomu presné naopak, Vpiipadé bytu zvolilo tuto moznost
58,77 % respondentd a U rodinného domu pouze 22,22 % respondentii. Celkové tedy
nemovitost po rekonstrukci ¢i novostavbu, ktera nevyzaduje zadny zasah ¢iinvestici,
v souCasné dobé preferuje velka vétSina, tj. 91 % respondentli ze vSech dotazanych.
Jednim z dlivodt jsou také nizs§i provozni nadklady. Nemovitost vV pivodnim stavu, kterou
by si respondenti mohli zrekonstruovat podle svych predstav, v soucasnosti hleda asi jen

10 procent oslovenych, jelikoz si jsou védomi toho, ze samotna rekonstrukce vyjde draze.

Testovani Ho
Hoz2: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentd zvolenych byt a rodinny dim

v rozhodovani se, jaké vybaveni nemovitosti preferuji.
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Hi2: Existuje statisticky vyznamny rozdil urespondenti zvolenych byt a rodinny dim

v rozhodovani se, jaké vybaveni nemovitosti preferuji.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazena varianta nemovitosti a otazka, jaké vybaveni

nemovitosti respondenti preferuji. Kontingen¢ni tabulka je o velikosti 2 x 3 (r X s).

Tabulka 20: Kontingen¢ni tabulka Ho»

Casteéné zafizeny nezafizeny plné zafizeny Celkem (nj)

Byt 52 40 22 114
Rodinny dim 27 55 26 108
Celkem (ni) 79 95 48 222

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent

Graf 25: Preferované vybaveni nemovitosti (dle varianty nemovitosti)
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Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent

Tabulka 21: Teoretické ¢etnosti Hoo

CasteCné zarizeny  nezarizeny pIné zafizeny
Byt 40,5676 48,7838 24,6486
Rodinny dim 38,4324 46,2162 23,3514

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni

Nyni jsou vSechny teoretické Cetnosti vyssi nez 5, tudiz mizeme vypocitat x2 — test.

1) Vypocet y2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

Kij = (nij — eij)? / eij 3,2218 1,5816 0,2846
3,4008 1,6694 0,3004
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x2 = Y Kij
y2 = 3,2218+1,5816+0,2846+3,4008+1,6694+0,3004
2 = 10,4586

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; 32 0,05 (2) = 5,991
3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

X2 > %2 005 (2)

10,4586 > 5,991 => potvrzuje se alternativni hypotéza
4) Urdceni sily zavislosti
V =+ 10,4586/ (222*(2-1)) = 0,2171 — slaba zavislost

Komentar:

Na hladin¢ vyznamnosti a = 0,05 nulovou hypotézu zamitame, jelikoz je hodnota
testovaciho kritéria 10,4586 vétsi nez kritickd hodnota 5,991. Timto Se potvrzuje
alternativni hypotéza a s 95% pravdépodobnosti existuje rozdil U variant nemovitosti
pii preferovani vybaveni. Vzhledem k tomu, ze rodinny diam si lidé vétSinou nechavaji
postavit na kli¢, vice nez 50 % z nich ho preferuje spiSe nevybaveny, aby si ho mohli
zafidit dle svych pfedstav. Oproti tomu byty lidé shani z velké casti (konkrétné
z 45,61 %) castecné zafizené, jelikoz jdou vétSinou do najmu a Castéji bydleni méni,
nevyplati se jim pokazdé si cely byt kompletné vybavovat. Co se tyCe plné vybavené

nemovitosti, to preferuje pouze 19 — 24 % respondent.

Testovani Hos

Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentd zvolenych byt a rodinny dim
Vv preferovani vzdalenosti od stanice MHD.

His: Existuje statisticky vyznamny rozdil u respondentli zvolenych byt a rodinny dim

v preferovani vzdalenosti od stanice MHD.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazena varianta nemovitosti a preference vzdalenosti

od stanice MHD. Kontingen¢ni tabulka je o velikosti 2 x 4 (r x s).
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Tabulka 22: Kontingenéni tabulka Hos

5-10 15 minut

do 5 minut . , Celkem (nj)
minut avice
Byt 72 35 6 1 114
Rodinny dim 27 57 17 7 108
Celkem (ni) 99 92 23 8 222

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Graf 26: Preferovana vzdalenost od stanice MHD (dle varianty nemovitosti)
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Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setieni

Tabulka 23: Teoretické ¢etnosti Hos

do 5 minut 5-10 minut ~ 10-15minut 15 minut a vice
Byt 50,8378 47,2432 11,8108 4,1081
Rodinny dim 48,1622 44,7568 11,1892 3,8919

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni

V tabulce ¢. 23 mizeme vidét, ze vzhledem k mensimu poctu respondentii odpovidajicich
vzdalenost 15 a vice minut bylo 25 % oc¢ekavanych ¢etnosti niz§ich nez 5, a proto je nutné

sloucit tieti a ¢tvrty sloupec. Vznikne kontingenc¢ni tabulka o velikosti 2x3.

Tabulka 24: Prepocitana kontingenéni tabulka Hos

do 5 minut \ 5-10 minut  10-15 minut a vice  Celkem (nj)

Byt 72 35 7 114
Rodinny dim 27 o7 24 108
Celkem (ni) 99 92 31 222

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni
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Tabulka 25: Pirepoéitané teoretické ¢etnosti Hos

do 5 minut 5-10 minut  10-15 minut a vice
Byt 50,8378 47,2432 15,9189
Rodinny dim 48,1622 44,7568 15,0811

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

1) Vypocet x2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

S 88091 | 31729 | 49970
Kij = (nij —eij)* / eij 02985 | 33491 | 52746
x2 = 2 Kij
12 = 8.8091+3,1729+4,0970+9,2085+3,3491+5,2746
42 = 34,9013

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 (2) = 5,991
3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

X2 > %2 005 (2)

34,9013 > 5,991 => potvrzuje se alternativni hypotéza

4) Urceni sily zavislosti

V = 34,9013/ (222*(2-1)) = 0,3965 — stiedni zavislost

Komentar:
| vtomto ptipad¢é se na hladingé vyznamnosti a = 0,05 nulova hypotéza zamitd, protoze
je hodnota testovaciho kritéria 34,9013 vétsi nez kriticka hodnota 5,991. Potvrzujeme
alternativni hypotézu, pfiCemz fikame, zes95% pravdépodobnosti je preference
vzdalenosti 0d nejbliz§tho MHD ovlivnéna vybérem varianty nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze rodinny dim si lidé vétSinou pofizuji v klidnéjsich lokalitach, kde je potieba
auto, jsou Casto ochotni obé&tovat vzdalenost nejblizsi zastavky MHD aradi si dojdou
klidné i 10 minut a nékteti i 15 a vice minut. Oproti tomu respondenti, ktefi shani byt,
chté&ji mit zastavku MHD co nejblize od domova, maximalné do 10 minut. Mnoho téchto
respondentll Se snazi sehnat byt hned Vv blizkosti MHD (nejlépe metra), jelikoz

je to nejrychlejsi a Setii to tak denné mnoho ¢asu pii cestovani do prace, centra apod.

4.7.2 Testovani dle vékovych kategorii respondentu

Testovani Hos
Hoa: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil U respondentti riznych vékovych kategorii

v preferencich okoli nemovitosti.
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His: Existuje statisticky vyznamny rozdil u respondentli rizného véku v preferencich

okoli nemovitosti.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zatfazen vek a preferované okoli. Kontingencni tabulka

je o velikosti 5 x 3 (r x s).

Tabulka 26: Kontingen¢ni tabulka Hos

tiché a klidné b&zné rusné | Celkem (nj)
méné nez 25 (véetn¢) | 6 22 3 31
26-35 44 47 3 94
36-45 16 24 5 45
46-59 13 12 2 27
nad 60 15 10 0 25
Celkem (ni) 94 115 13 222

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Graf 27: Preferované okoli nemovitosti (dle vékové kategorie)

47
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0

MENE NEZ 25 26-35 36-45 46-59 NAD 60
(VCETNE)

m tiché a klidné bézné rusné
Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent
Z grafu ¢. 27 je patrné, Ze rusné okoli voli pouze vyjimky, které vétSinu svého Casu travi
v centru s prateli apod. a ostatni preferuji pfi hledani nemovitosti k bydleni spise klidngjsi

okoli, tak aby si na chvili odpocinuli od toho ruchu a ptehlceného mésta lidmi.
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Tabulka 27: Teoretické ¢etnosti Hos

' tiché a klidné béZné rusné
méne nez 25 (véetng) 13,1261 16,0586 1,8153
26-35 39,8018 48,6937 5,5045
36-45 19,0541 23,3108 2,6351
46-59 11,4324 13,9865 1,5811
nad 60 10,5856 12,9505 1,4640

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Vzhledem k tomu, ze v tabulce ¢. 27 je vice nez 26 % o¢ekavanych Cetnosti nizsich nez 5,
neni mozné vypocitat 2 — test a je nutné sloucit ptredposledni a posledni sloupec.

Vznikne kontingenéni tabulka 0 velikosti 5x2.

Tabulka 28: Piepocitana kontingen¢ni tabulka Hos

tiché a klidné béZné a rusné Celkem (nj)
mén¢ nez 25 (véetné) 6 25 31
26-35 44 50 94
36-45 16 29 45
46-59 13 14 27
nad 60 15 10 25
Celkem (ni) 9 128 222

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Tabulka 29: Prepocditané teoretické ¢etnosti Hos

tiché a klidné béZné a rusné
méne nez 25 (véetng) 13,1261 17,8739
26-35 39,8018 54,1982
36-45 19,0541 25,9459
46-59 11,4324 15,5676
nad 60 10,5856 14,4144

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

Nyni jsou vSechny teoretické Cetnosti vyssi nez 5, tudiZ mizeme vypocitat x2 — test.

1) Vypocet x2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

3,8687 2,8411

Kij = (nij — eij)? / eij 0,4428 | 0,3252
x2 = X Kij 0,4895 | 10,3595
¥2 = 11,8925 0,2149 | 0,1578

1,8409 1,3519

2) Kiriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 @4) = 9,488
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3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

X2 > %2 0,05 (4

11,8925 > 9,488 => potvrzuje se alternativni hypotéza
4) Urc¢eni sily zavislosti
V =+ 11,8925/ (222*(2-1)) = 0,2315 — slab4 zavislost

Komentar:

Na hladin¢ vyznamnosti a = 0,05 nulovou hypotézu zamitime, jelikoz je hodnota
testovaciho kritéria 11,8925 vétsi nez kriticka hodnota 9,488. Potvrzujeme tak alternativni
hypotézu a s 95% pravdépodobnosti existuje U riznych vékovych skupin lidi rozdilnost
v preferencich okoli své nemovitosti. Z vysledki je patrné, Ze vétSina respondentl
preferuje klidné ¢i bézné okoli nemovitosti k bydleni a pouze 6 % vSech respondenti
preferuje rusné okoli, pficemz lidé nad 60 let tuto moznost nezvolili ani jednou. Neni
se cemu divit. Vétsina lidi si opravdu potiebuje odpocinout od ruchu a piehlceného mésta
lidmi a doptat si trochu klidu v okoli své nemovitosti. Velkym piekvapenim jsou pak
respondenti mladsi 25 ti let, jez ze 71 % preferuji bézné okoli. U této vékové skupiny
by se dalo ocekavat, zejim nebude vadit rusné okoli, jelikoz povétSinou hledaji
nemovitost po dobu svého studia pouze jako ptechodné bydleni. Nutno je vsak
podotknout, Ze pod spojenim bé&zné okoli si kazdy muze predstavit trochu néco jiného,

jelikoz to neni presn¢ specifikovano.

Testovani Hos
Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentii riznych vékovych kategorii

v preferovani lokality.
His: EXistuje statisticky vyznamny rozdil urespondenti riznych veékovych kategorii

v preferovani lokality.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazen vek a preferovana lokalita. Kontingenéni tabulka

je o velikosti 5 x5 (r x s).
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Tabulka 30: Kontingenéni tabulka Hos

centrum blizko stied blizko eriferie Sl

k centru k okraji b (n))
meéng nez
25 (véetné) S 6 14 S 1 31
26-35 4 16 36 22 16 94
36-45 5 8 13 9 10 45
46-59 2 1 17 3 4 27
nad 60 0 3 6 6 10 25
Celkem (ni) 16 34 86 45 41 222

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni
Graf 28: Preferovana lokalita (dle vékové kategorie)
36
22
16 L 16
13
8 9 10 10
6 6
. 45 20 I 13 I 3 ; 4
CENTRUM BLIZKO K CENTRU STRED BLIZKO K OKRAJI PERIFERIE
m meéné nei 25 (véetné) 26-35 36-45 46-59 nad 60

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni

Tabulka 31: Teoretické ¢etnosti Hos
blizko

centrum
k centru

blizko

periferie

k okraji

méné nez 25 2,2342 47477 12,0090 6,2838 5,7252
(vetng)

26-35 6,7748 14,3964 36,4144 19,0541 17,3604
36-45 3,2432 6,8919 17,4324 9,1216 8,3108
46-59 1,9459 4,1351 10,4595 5,4730 4,9865
nad 60 1,8018 3,8288 9,6847 5,0676 4,6171

Zdroj: vlastni zpracovani z dotaznikového Setreni

V tabulce ¢. 31 muzeme vidét, Ze je 36 % ocekavanych Cetnosti niz§ich nez 5, tudiz musime

sloucit n¢jaké tadky c¢isloupce anejlepsi variantou je slouceni prvni a druhého sloupce.

Vznikne kontingenéni tabulka o0 velikosti 5x4.
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Tabulka 32: Prepocéitana kontin
centrum

gencni tabulka Hos

a blizko kbhlfko.. periferie  Celkem (nj)
k centru oKrajl
mene nez
25 (véetnd) 1 14 ° . 31
26-35 20 36 22 16 94
36-45 13 13 9 10 45
46-59 3 17 3 4 27
nad 60 3 6 6 10 25
Celkem (ni) 50 86 45 41 222

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni

a blizko
k centru

Tabulka 33: Prepoéitané teoretické ¢etnosti Hos
centrum

blizko

k okraji

periferie

mén¢ nez 25 (veetné) 6,9820 12,0090 6,2838 5,7252
26-35 21,1712 36,4144 19,0541 17,3604
36-45 10,1351 17,4324 9,1216 8,3108
46-59 6,0811 10,4595 5,4730 4,9865
nad 60 5,6306 9,6847 5,0676 4,6171

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent

V tomto piipad¢ jiz neni vice nez 20 % ocekavanych Cetnosti menSi nez 5 a mizeme

piejit kK vypoctu y2 — testu.

1) Vypocet y2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

Kij = (nij — eij)?/ eij

x2 = X Kij

42 = 25,7597

2,3123 0,3301 0,2623 3,8999
0,0648 0,0047 0,4555 0,1066
0,8098 1,1270 0,0016 0,3433
1,5611 4,0900 1,1174 0,1952
1,2290 1,4019 0,1716 6,2757

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 (12) = 21,026

3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

X2 > %2 0,05 (12)

25,7597> 21,026=> potvrzuje se alternativni hypotéza

4) Urceni sily zavislosti

V = 25,7597/ (222*(4-1)) = 0,1967 — slaba zavislost
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Komentar:

Na hladin¢ vyznamnosti a = 0,05 nulovou hypotézu zamitame, jelikoz je hodnota
testovaciho kritéria 25,7597 vétsi nez kriticka hodnota 21,026. Potvrzujeme
tak alternativni hypotézu a s 95% pravdépodobnosti existuje U riznych vékovych skupin
lidi rozdilnost v preferovani lokality. Je patrné a vysledky napovidaji, Ze mladSim lidem
vyhovuje spiSe lokalita blizko K centru mésta, zato star$im lidem, ktefi maji radi klid a své
pohodli, spise vyhovuje lokalita od sttedu mésta smérem K periferii. Je dobré
si pov§imnout, Ze velka ¢ast (63 %) respondentii ve véku 46-59 let preferuje bydleni
ve stfedu mésta. V tomto véku vétSina respondenti hleda bydleni s rodinou a détmi, tudiz
je pro n¢ dulezita vzdalenost prace ¢i skoly. Naopak 40 % respondentid ve véku nad 60 let

preferuje bydleni na kraji mésta, a tak si radsi ptiplati za néco jiného.

Testovani Hos

Hoe: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentii riznych vékovych kategorii
ve skutecnosti, kolik procent rodinného rozpoctu jsou ochotni zaplatit za naklady spojené
s bydlenim.

Hie: Existuje statisticky vyznamny rozdil urespondentii rtiznych v&kovych kategorii
ve skutecnosti, kolik procent rodinného rozpoctu jsou ochotni zaplatit za naklady spojené

S bydlenim.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazen vek a otazka, kolik procent rodinného rozpoctu jsou
ochotni zaplatit za naklady spojené s bydlenim. Kontingenéni tabulka je o velikosti 5 x 3

(rxs).

Tabulka 34: Kontingenéni tabulka Hos

10-30% 30-50% 50% a vice Celkem (nj)
méné nez 25 (véetne) 21 8 2 31
26-35 41 49 4 94
36-45 34 10 1 45
46-59 15 11 1 27
nad 60 17 8 0 25
Celkem (ni) 128 86 8 222

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni
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Graf 29: Kolik procent rodinného rozpoétu jsou respondenti ochotni zaplatit za naklady spojené
S bydlenim (dle vékové kategorie)

0
NAD 60 8
1
46-59 11
1
36-45 10
4
26-35 49
2
MENE NEZ 25 (VCETNE) 8
0 10 20 30 40 50 60

50% a vice 30-50% m 10-30%

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Tabulka 35: Teoretické ¢etnosti Hos

10-30% 30-50% 50% a vice
méné nez 25 (véetné) 17,8739 12,0090 1,1171
26-35 54,1982 36,4144 3,3874
36-45 25,9459 17,4324 1,6216
46-59 15,5676 10,4595 0,9730
nad 60 14,4144 9,6847 0,9009

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setieni

Jelikoz tabulka ¢. 35 vySe ukazuje, Ze cca 33,3 % ocCekavanych Cetnosti je nizsi nez 5,
je zapotiebi sloucit néjaké fadky ¢i sloupce. V tuto chvili dojde ke slouceni sloupcti 2 a 3.

Vznikne tak nova kontingen¢ni tabulka o velikosti 5x2.

Tabulka 36: Prepocéitana kontingen¢ni tabulka Hos

10-30% 30-50% avice | Celkem (nj)
méné nez 25 (véetne) 21 10 31
26-35 41 53 94
36-45 34 11 45
46-59 15 12 27
nad 60 17 8 25
Celkem (ni) 128 94 222

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni
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Tabulka 37: Pirepoéitané teoretické ¢etnosti Hos

10-30% 30-50% a vice
méné nez 25 (véetné) 17,8739 13,1261
26-35 54,1982 39,8018
36-45 25,9459 19,0541
46-59 15,5676 11,4324
nad 60 14,4144 10,5856

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Z ptepocitanych teoretickych Cetnosti miizeme zjistit, ze zde neni zadna hodnota mensi

nez 5 a Se miize vypocitat y2 — test.

1) Vypocet 2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

0,5468 0,7445

Kij = (nij — eij)? / eij 3,2140 | 14,3765
x2 = 2Kij 2,5001 | 3,4044
x2 = 15,9305 0,0207 | 10,0282

0,4638 0,6315
2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 @4) = 9,488

3) Porovnani testovaciho Kkritéria 32 s kritickou hodnotou

X2 > %2 0,05 (12)

15,9305> 9,488=> potvrzuje se alternativni hypotéza
4) Urdceni sily zavislosti
V = 15,9305/(222*(2-1)) = 0,1967 — slaba zavislost

Komentar:

Nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti o = 0,05 je zamitnuta, jelikoz je hodnota
testovaciho kritéria 25,7597 vétsi nez kriticka hodnota 9,488. S 95% pravdépodobnosti
je ztejmé, ze existuje u ruznych vékovych skupin lidi rozdilnost v nakladech, které jsou
respondenti schopni utratit za bydleni. Z vysledkii mizeme zjistit, Ze Si mladi 1idé radi
dopieji hezké bydleni, a tak jsou ochotni do bydleni investovat vétSi mnozstvi penéz.
Muze to byt rovnéZ ovlivnéno tim, ze mnoho mladych lidi bydli samo, a tudiz za bydleni
musi zaplatit vic ze svého rozpoctu nez respondenti Zijici S rodinou, ktefi maji rozpocet
pomérn¢ vyssi. U respondentd ve véku 36-45 je celkem piekvapujici, Ze je vétSina
(76 %) z nich ochotna za bydleni zaplatit pouze 10-30 % svych rozpo¢ta, coz muze byt

vrwe

Ve vsech veékovych skupinach je vice nez 55 % respondentt (S vyjimkou lidi ve vékové
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kategorii 26-35 let) ochotno za naklady spojené s bydlenim dat pouze do 30 % rodinnych

rozpocti.

4.7.3 Testovani dle pohlavi respondentii

Testovani Ho7

Ho7: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentd riizného pohlavi v preferovani
vybaveni pofizované nemovitosti.

Hi7: Existuje statisticky vyznamny rozdil u respondenti rizného pohlavi v preferovani

vybaveni pofizované nemovitosti.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazeno pohlavi a vybaveni nemovitosti. Kontingenéni

tabulka je o velikosti 2 x 3 (r x s).

Tabulka 38: Kontingenéni tabulka Hor

Nezabizeny =~ COSEMe b ¥ sakizeny  Celkem nj)
ZarlZeny
zena 54 38 22 114
mu? 41 41 26 108
Celkem (ni) 95 79 48 222

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Graf 30: Preferované vybaveni nemovitosti (dle pohlavi)

NEZARIZENY CASTECNE ZARIZENY PLNE ZARIZENY

m7ena mmui

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni
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Tabulka 39: Teoretické ¢etnosti Ho7

Nezarizeny Casteéné zaFizeny PIné zarizeny
Zena 48,7838 40,5676 24,6486
muz 46,2162 38,4324 23,3514

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

1) Vypocet x2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)

o
Kij = (nij —ei)*/ eij 05577 | 01625 | 0,2846
x2 = 2 Kij 0,5887 | 0,1715 | 0,3004
42 = 0,5577+0,1625+0,2846+0,5887+0,1715+5,2746

42 = 2,0656

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 2) = 5,991
3) Porovnani testovaciho Kritéria 32 s kritickou hodnotou

%2 < X2 005 (2)

2,0656 < 5,991 => potvrzuje se nulova hypotéza

Komentar:

V tomto piipadé¢ se ndm poprvé potvrdila na hladin€é vyznamnosti a = 0,05 nulova
hypotéza, jelikoz je hodnota testovaciho kritéria 2,0656 nizsi nez kriticka hodnota 5,991.
Tento vysledek nam potvrdil nulovou hypotézu, pficemz fikame, zes95%
pravdépodobnosti neexistuje statisticky vyznamny rozdil u respondentti rizného pohlavi
Vv preferovani vybaveni pofizované nemovitosti. Je nutno podotknout, Ze se predevsim
zeny velice rady realizuji ve vytvareni interiéru dle sebe, a proto by se dalo piedpokladat,
ze pouze ony budou preferovat nevybavenou nemovitosti. Z vysledkt této hypotézy vsak
mizeme zjistit, ze Se tyto preference nikterak nelisi a | muzi, kteti shani bydleni, sahaji
spi§ ponevybavené (i Castetné nevybavené bytové jednotce. Pouze okolo
20 % respondenti preferuje plné zafizenou nemovitost, nicméné lze predpokladat,

ze V téchto ptipadech se jedna pouze 0 docasny najem.
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Testovani Hog
Hos: Neexistuje statisticky vyznamny rozdil U respondentl rizného pohlavi v preferovani
dispozice bytu.
Hais: Existuje statisticky vyznamny rozdil u respondentii rdzného pohlavi v preferovani

dispozice bytu.

Zpracovani vypoctu:
Mezi porovnavané znaky je zafazeno pohlavi a dispozice bytu. Kontingenéni tabulka

je o velikosti 2 x 5 (r x s).

Tabulka 40: Kontingen¢ni tabulka Hos

1+KK/ 2+KK/ 3+KK/ 4+KK/ Vet Celkem
1+1 2+1 3+1 4+1 nj)
zena 14 30 36 13 4 97
muz 11 25 40 21 4 101
Celkem (ni) 25 55 76 34 8 198
Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni
Graf 31: Preferovana dispozice bytu (dle pohlavi)
VETSI 4
| e
21
e e ) A B B 5
25
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

muZ ®Zena

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikoveho Setrent
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Tabulka 41: Teoretické ¢etnosti Hos

1+KK/1+1 2+KK/2+1 3+KK/3+1 4+KK/4+1 vetsi
zena 12,2475 26,9444 37,2323 16,6566 3,9192
muz 12,7525 28,0556 38,7677 17,3434 4,0808
Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setieni
1) Vypocet 2 — testu nezavislosti: (Kij - testovaci kritérium)
o
Kiy=(nij—eij)*/ el 57508 | 03465 | 0,0408 | 08027 | 0,0017
2 = > Kij 0,2408 0,3328 0,0392 0,7709 0,0016
x2 =0,2508+0,3465+0,0408+0,8027+0,0017+0,2408+0,3328+0,0392+0,7709+0,0016
¥2 =2,8278

2) Kriticka hodnota pro hladinu vyznamnosti o = 0,05; %2 0,05 @4) = 9,488
3) Porovnani testovaciho kritéria x2 s kritickou hodnotou

%2 < %2 0052

2,8278 < 9,488 => potvrzuje se nulova hypotéza

Komentar:

V tomto ptipadé se nam opét potvrdila na hladiné vyznamnosti a = 0,05 nulova hypotéza,
diky niz8$i hodnoté testovaciho kritéria 2,8278 oproti kritické hodnoté 9,488. S 95%
pravdépodobnosti tak neexistuje statisticky vyznamny rozdil urespondentd rizného
pohlavi Vv preferovani dispozice bytu. Tento vysledek se dal predpokladat, jelikoz
dispozice bytu zavisi spi§ na velikosti domacnosti. Nejzadangjsi dispozici je 3+1 ¢i 3+KK
ahned poté nasleduje 0néco mensi 2+1 ¢i 2+KK, coz jist€ mohou potvrdit ivyse
zminéné statistiky z analyzy Ceského trhu. otazek dotazniku. Rovnéz s ohledem
na prevazujici v€kovou kategorii v produktivnim véku od 26 do 45 let se da predpokladat,
ze lidé budou zakladat rodiny a pocet osob Vv domacnosti Se tak navysi, tudiz budou
potiebovat 0 néco vétsi byt. Pocet pokoji se z velké ¢asti odviji od poétu osob sdilejicich
danou domacnost. Dispozice bytu 1+1 ¢il+KK jsou tedy vhodné piedevsim

pro jednotlivce a naopak byt vétsi nez 4+1 ¢i 4+KK bude vyhovovat roding s détmi.
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5 Vysledky

5.1 Vyvoj realitniho trhu

Realitni trh a jeho vyvoj zajima asi kazdého z nés, jelikoz vSichni potfebujeme mit,
kde bydlet. V CR je vlastni bydleni velice nakladné, a tudiz jsou pro jeho financovéni
ve vétsingé piipadi zapotiebi hypote¢ni uvéry. Na ty si v dnes$ni dobé ne kazdy sahne,
nicmén¢ aktualni situace, kdy cely svét zasahla epidemie COVID-19, tuto skutecnost
lehce méni, jelikoz CNB zmirnila podminky a sniZila pozadavek na vlastni uspory, které
jsou nové ve vysi 10 % ze stanovené odhadni ceny nemovitosti bankou. | tak je dle
zjisténych statistik na pofizeni vlastniho nového bytu v priméru 70m?> v CR potieba
11,2 priimérnych ro¢nich platl, coz je ve srovndni s vybranymi evropskymi zemémi zcela
nejvice. I presto pocet lidi s hypoteénim uvérem v poslednich 4 letech vzrostl o ¢tvrtinu

(0 138 tisic) na nyné&jsi 718 tisic.

Co se tyCe bytové vystavby, ta za poslednich 20 let vzrostla dvojnasobné a v roce
2019 tak bylo dokoncéenych rodinnych a bytovych domi celkem 31 996 bytovych
jednotek. Index cen nemovitosti (House price index) se v Ceské republice od roku 2003
zvysil o dvé pétiny, coz je extrémni vysledek. Za hlavni pfi¢inu tohoto zvySeni mizeme
povazovat neustaly rdst ekonomiky a optimistickd ocekavani. Dlvody rustu cen

nemovitosti jsou dale podrobné rozebrany v kapitole 4.3.3.

Z analyzy realitniho trhu vyplyva, ze primérné ceny secondhand (starSich bytil)
rodinnych domt v CR za poslednich 10 let zvysily o 443 K& za m°, ceny starsich bytd
vzrostly 05 586 K& zam? a u bytovych domi je to zvyseni o 457 K& za m3. Nicméné
v Praze jsou to podstatné vyssi ¢astky a praimérné ceny byt se tam za poslednich 10 let
i pres krizi 2008-2009 vysplhaly téméf o 15 tisic K& zal m? urodinnych domii
se zvysily 0 necelé 2 tisice K& za m®a u bytovych domii o 1 500 K& za m3. Co se tyce cen
novych bytu v Praze, ty se od roku 2014 zvysily o 72,2 %. Na konci roku 2019 totiz bylo
do piimého prodeje dino 734 novych bytd sprimérnou cenou 114400 K&/m?,
coz je s porovnanim cen starSich bytd znatelny rozdil. Rastovy trend indexu
realizovanych cen byti v Praze byl vroce 2013 na hodnoté lehce pod 100 a za 6 let

se vySplhal az na 157,8, coz je obrovsky nartst.
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5.2 Ocekavany vyvoj realitniho trhu

Jednou z predikci do budoucich let je o¢ekavany ptiznivy vyvoj stavebni produkce,
a to diky dobré kondici pozemniho i inzenyrského stavitelstvi. I ptesto je krize nabidky
a poptavka po vlastnim bydleni zfejmé vyrazné neklesne ani v dalSich letech, jelikoz jsou

velmi ptiznivé urokové sazby hypotecnich aveéri.

Soucasna cCeska ekonomicka konjunktura Cerpd z pfiznivych vnitinich 1 vnégjSich
podminek a miize byt, vzhledem k poslednim aktudlnim informacim kvuli celosvétové
epidemii Covid-19, velice pravdépodobné do budoucna ohrozena. Budouci kondice
ekonomiky bude tedy pro vyvoj realitniho trhu klicovym faktorem. Pfedpokladem je,
ze postupné dojde ke zvySovani nezaméstnanosti alidé by nemuseli mit dostatek
finan¢nich prostfedkll na splaceni hypoték. Dalsim faktem je, ze kvili epidemii a diky
nafizeni vlady je zakazan pronajem bytl/ apartmant formou Airbnb a podobnych
platforem. Dojde tak k uvoliiovani byt zpét na trh a zvysi se celkova nabidka dostupnych
byti. Zajemci 0 bydleni tedy budou mit mnohem vétsi vybér, coz z hlediska strachu
pronajimatele o své najemniky mize vést k poklesu cen. Koronavirova krize ma rovnéz
vliv na hypotéky. CNB totiz rozhodla o snizeni urokovych sazeb na 1 % a tudiz

si hypotéku bude moci dovolit jeste vice lidi.

S oc¢ekavanym padem finan¢nich trhd, by mohlo byt investovani do nemovitosti
nejméné rizikové, nicméné i tak by nemovitosti dle stavajicich trendii nemély ztracet svou
hodnotu a ba naopak v dlouhodobé&jsim horizontu by i tak jejich hodnota méla s nejvetsi

pravdépodobnosti rist.

5.3 Preference pri vybéru nemovitosti v Praze

Pro zjisténi preferenci riznych skupin lidi pfi vybéru nemovitosti v Praze byly v ramci
kapitoly 4 Vlastni prace provedeny analyzy a shrnuti preferenci riznych skupin lidi.
K upifesnéni vysledkd pak bylo potvrzeno ¢i vyvraceno 8 piedem stanovenych hypotéz.
Celkem se podatilo ziskat odpovédi od 222 respondenti, z toho 114 Zen a 108 muzu.
Osloveni byli respondenti ve véku 19-65, kteti shani nemovitost k bydleni v Praze,
pii¢emz nejvice zastoupeny byly vékové kategorie 26-35 a 36-45 let jez zastupovali

studenti a souc¢asné spise zamé&stnanci kancelarskych pozici v Praze. Je nutno podotknout,
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ze tito respondenti tvoii specifickou skupinu osob, ktera napi. daleko vice posouva
zalozeni rodiny neZ ostatni skupiny v ramci CR a Zije sama &i s partnerem, od &ehoz
serovnéz odviji vysledky. Dotaznikové Setfeni bylo primarné rozdéleno do dvou
vychozich kategorii, zdali ma respondent zajem obyt, tuto variantu zvolilo
114 respondentti ¢i 0 rodinny dim (108 respondentli) a od toho se nasledn¢ odvijely dalsi
otazky. Vysledky tedy budou u nékterych otazek za obé tyto kategorie dohromady,

nicméné vétsina z nich je vyhodnocena zvlast.

Za bydleni je celkem 57,34 % dotazovanych respondentti ochotno zaplatit pouze
10— 30 % zrodinného rozpoctu, pficemz mnoho lidi, konkrétné¢ 85 (38,99 %)
si za bydleni rado pfiplati (pfedev§im mladsi generace) a vylozi tak az 30 — 50 % svych
finanénich prostiedku. Zjisténa data z roku 2018, kdy bylo 78,8 % bytt v osobnim
vlastnictvi, 1ze povrdit i vysledky dotaznikového Setieni, kde vice nez 60 % respondentt
preferuje osobni vlastnictvi, tudiz koupi konkrétni nemovitosti. Pro vétSinu respondent

je dale nejdulezitejsi mit v okoli hledané nemovitosti obchod a sportovni vyziti.

Pteci jen vétsin€ z nas zélezi na tom, jakou ptidanou hodnotu dand nemovitost ma
a co vSe nabizi. Podstatnou preferenci pifi rozhodovani je rovnéz ptislusenstvi, které dana
nemovitost nabizi, coz se ovSem z velké ¢asti zapocitava do ceny. Navzdory tomu,
ze otazka umoznila zvolit az 3 odpovédi najednou, jsou i tak vysledky vypovidajici.
U bytu jednoznacné lidé preferuji balkon, jez zvolilo 71,3 % respondentii. Na dalSich
piednich pozicich se umistilo parkovaci stani a vice nez 50 % respondenti preferuje
vytah. Dal§im trochu pifekvapivym vysledkem je umisténi sklepu na 4. misté. Naopak
nejméné preferovand je lodzie a zahrada, jez se u bytd tolik nevyskytuje. U rodinného
domu téméf 90 % respondentl preferuji zahradu a pres 60 % garaz. Casto také lidé
preferuji terasu ¢i bazén, coz se kdykoliv v budoucnu dokoupit. Na samotném chvostu
je zahradni domek a sklep, jez se v rodinnych domech vyskytuje velmi ziidka a nahrazuji

ho vétsi a chladné gardze ¢i technické mistnosti.

Respondenti dale pii vybéru nemovitosti kladou nejvétsi dtraz na dojezdovou
vzdalenost do zaméstnani. U obou nemovitosti je pak na druhém misté ,,park, piiroda,
les*. Ostatni kritéria maji velice podobné vysledky. Co se tyCe nejvice preferované

lokality bytt idomi, je tostfed mésta. Tuto variantu zvolilo téméf 40 % vSech

100



dotazanych. U bytd je nasledné tendence ptibliZovat se k samotnému centru mésta, kdezto

u domd je to tplny opak (od stfedu smérem na periferie).

Z vysledki dotaznikového Setfeni vyplyva, ze ze 12 faktorG U rodinného domu,
rozhodnuti pfi vybéru bytu ,,stav bytu* a ,,lokalita“. Cena bytu do tohoto vyzkumu nebyla
zatazena, jelikoz se piedpoklada, Ze je pro kazdého respondenta rozhodujici a odviji
se od ni praveé dalsi faktory a preference. Nejméné vyznamnym faktorem (tj. zafazenym
na posledni misto) je u bytu ,.typ stavby* a u rodinného domu ,,vybaveni. Preference jsou

zavislé na nékolika faktorech, a predevsim na véku respondenta.

Hlavnim cilem bylo rozkli¢ovat rizné preference skupin lidi pfi vybéru nemovitosti
se zaméfenim na dvé nejdulezitéjsi vékové kategorie 26-35 a 36-45 let. Z grafu ¢. 32 —
C. 34 je patrné, ze preference téchto dvou skupin jsou znaéné rozdilné. U bytu se na stejné
pofadi dostalo pouze ,patro“, jeZz respondenti v obou ve€kovych kategoriich dali

na piedposledni misto.

Graf 32: Sefazeni preferenci - byt (vék 26-35 let)
Welikost v m2

Dispozice

Stav

Forma viastnictvi (osobni, druZstevni)

Lokalita

Okoli 7.071

Wzddlenost od nejbliZEi stanice MHD 7,071
Dojezdovd vzdélenost do zaméstnani 7,167
Sluzby v okali 190

Typ stavby (panelovy, cihlovy) 7,381

PfisluZenstyi 8,452

Patro 8,476

%“ :-J

Vybaveni

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikovéeho Setreni

Z grafu ¢. 32 je rovnéz patrné, ze lidé ve véku 26-35 let nemaji dlouhodobé

primarn¢ vyhrazené preference, diky kterym by mohli jednoznaéné prohlasit, na jaké byty
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cili. Finalni vybér nemovitosti zavisi spiSe subjektivné na aktualnim stavu a rozpolozeni
respondenti. Zato u vékové kategorie 36-45 let lidé Cerpaji z pfedchozich zkusenosti

a jasn¢ maji preference definované.

Graf 33: Sefazeni preferenci - byt (vék 36-45 let)

Lokalita

Stav 3,130

Dojezdova vzdalenost do zaméstnani 4 826
Vzddlenost od nejbliZSi stanice MHD
Dispozice

Prisluienstvi

Velikost v m2

Sluzby v okoli

Wybaveni

Forma viastnictvi (osobni, druZstevni)
Okoli 8,217

Patro

Typ stavby (panelovy, cihlowy)

Zdroj: viastni zpracovani Z dotaznikového Setreni

Graf 34: Sefazeni preferenci - rodinny dim (vék 26-35 let)
Stav

Velikost obytné plochy v m2

Potet pokojli

Okoli

Lokalita 5712
Typ stavby (bungalov, patrowvy)

Material staviy

Sluzby v okoli

Dojezdova vzdalenost do zaméstnani

Vrdalenost od nejbliZsi stanice MHD

Prisluienstyi B.615

Wybaveni

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni
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Preference téchto dvou vékovych skupin jsou pii vybéru rodinného domu oproti bytu
znacn¢ usporadané a ne tak odlisné. Ob¢ vékové kategorie preferuji stav rodinného domu
a na posledni misto fadi jeho vybaveni, z ¢ehoz vyplyva, Zze ma vétSina respondentl
zajem predev§im o nevybavené novostavby. Ob¢ skupiny rovnéz zvolili na 3. misto

,»pocet pokojii*“ a ostatni preference jsou lehce rozdilné.

Graf 35: Sefazeni preferenci — rodinny dim (vék 36-45 let)

Dojezdova vzdalenost do zaméstnani
Vzdalenost od nejbliZEi stanice MHD

Zdroj: vlastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

5.4 Hypotézy

Predem stanovené hypotézy jsou potvrzeny ¢€i vyvraceny pomoci metody chi-kvadrat
(x2). Az na vyjimky vysly téméf vSechny hypotézy dle predpokladi. Z vysledkl vyplyva,
ze pouze 2 z 8 hypotéz, konkrétné hypotézy Hoz a Hos zkoumany dle pohlavi respondent,
potvrzuji dany vyrok a neexistuje u nich statisticky vyznamny rozdil. U ostatnich hypotéz
doslo k pfijeti alternativni hypotézy. Lze tedy fict, Ze preference a rozhodovani pii vybéru
nemovitosti jsou zavislé predev§im na veéku respondentli a také varianté hledané
nemovitosti.

Prvni hypotéza vyvraci nulovou hypotézu a pifijima alternativni, ktera tika, ze s 95%
pravdépodobnosti  je preference stavu nemovitosti ovlivnéna vybérem varianty
nemovitosti. Zatimco U rodinnych domi respondenti ze 74,07 % preferuji novostavby,
u byt voli tento stav pouze 27,19 %, pficemz u nemovitosti po rekonstrukci je tomu

presné naopak a zde je ukazan ten rozdil.
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Hypotéza Hoz rovnéz potvrzuje alternativni hypotézu, jez fika, ze existuje mezi
respondenty preferujici bytu a dim pii volbé vybaveni nemovitosti. Timto je tedy
potvrzen ptedpoklad a ukazuje, Ze vice nez 50 % respondenti chce rodinny dim
nevybaveny, aby si ho mohli zafidit dle svych pfedstav. Oproti tomu byty lidé preferuji
Z 45,61 % castecné zafizené, jelikoz jdou vétSinou do ndjmu a Castéji bydleni méni, proto

se jim nevyplati pokazdé byt kompletné vybavovat.

Tieti hypotéza rovnéz vyvraceji nulovou hypotézu a pfijimaji tak hypotézu
alternativni, jeZ vypovidéa o tom, Ze na rozhodovani 0 vzdalenosti od nejblizStho MHD ma
vliv vybér varianty nemovitosti a preference jsou tak rozdilné. Obyvatelé rodinnych domu
vzdalenost k MHD neberou jako podstatny parametr, jelikoz povétSinou vSude dojizdi
autem, a tak jim nevadi mit nejblizsi zastdvku az ve vzdalenost 10 ¢i 15 a vice minut.
Oproti tomu, pfi shanéni bytu je nejblizsi zastavka MHD jednim z dilezitych parametrt,
dle kterého dana nemovitost vyhrava. Lid¢ v bytech Casto nemaji parkovaci stani, tudiz

do prace a vSude jinde musi dojizdét MHD a tak je pro né tento faktor dilezity.

Ctvrta az Sestd hypotéza zaméfena na rozdilnost preferenci dle véku taktéZ potvrzuji
alternativni hypotézy, coz se dalo predpokladat. Hypotéza ¢. 4 tudiz tika, Ze existuje
rozdil u respondentli jinych veékovych kategoriich v preferencich okoli. Velkym
prekvapenim jsou respondenti mladsi 25 ti let, jez ze 71 % preferuji bézné okoli, u nichz
napovidaji, ze mladsim lidem vyhovuje spise lokalita blizko k centru mésta, zato starSim
lidem, ktefi maji radi klid a své pohodli, spiSe vyhovuje lokalita od stfedu mésta smérem
k periferii. Tento fakt potvrzuje rozdilnost v preferencich vékovych skupin. Sesta
a posledni hypotéza vyvracejici nulovou hypotézu potvrzuje piedpoklad, ze existuje
rozdil s ochoté, kolik jsou respondenti schopni utratit za ndklady spojené s bydlenim
s ohledem na vek. Z vysledkti mizeme zjistit, Zze si mladi lidé radi dopfteji hezké bydleni
anebo bydli sami, a tak jsou ochotni nebo nuceni do bydleni investovat vétsi mnozstvi
penéz. U respondentti ve véku 36-45 je celkem piekvapujici, Ze je vétSina (76 %) z nich
ochotna za bydleni zaplatit pouze 10-30 % svych rozpoctd, coz muze byt zapiic¢inéno

vys$Simi naklady na chod celé domacnosti a nedostatkem financi na bydleni.
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Hypotézy Hoz a Hos zjiStujici rozdilnost v preferencich na zékladé pohlavi
respondentl potvrzuji nulovou hypotézu a fikaji, ze pohlavi nema na preference vliv
a vysledky jsou u muzi i u zen znaén¢ podobné. I kdyz by se dalo predpokladat, ze muzi
sahnou spiSe po vybavené ¢i Castecné vybavené bytové jednotce, aby sami nemuseli nic
zafizovat, je z vysledku sedmé hypotézy patrné, Ze Se preference vybaveni pofizované
nemovitosti nikterak u muz a Zen nelisi a vétSina z nich preferuje nevybavenou nebo
maximalné ¢astecné vybavenou nemovitost. Posledni hypotéza pak ukazuje, Ze neexistuje
statisticky vyznamny rozdil u respondentii rizného pohlavi v preferovani dispozice bytu.
Tento vysledek se dal piedpokladat, jelikoz dispozice bytu zavisi spi§ na velikosti

domacnosti.
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6 Zavér

Vybrat idealni bydleni na cely zivot je pro kazdého jedince téméf nadlidsky ukol.
Bydleni je totiz neodmyslitelnou soucasti kazdého clovéka a misto, kde travime velké
mnozstvi ¢asu aprozivame mnoho piijemnych i nepiijemnych chvil. Pii vybéru
nemovitosti k bydleni je pro kazdého z nas prioritou z velké ¢asti Gplné€ néco jiného.

Nékdo touzi po klidné lokalité, pro jiného je nejdulezitéjsi, aby nemovitost byla v dobrém

stavu atd. Nejvétsi roli pfitom hraji ndklady na chod domécnosti.

Ceny nemovitosti ovliviiuje celd tada faktort, a tojak téch, které mulzeme
predpovédet, tak i téch, jejichz predpovéd neni v lidskych silach. Ceny v Praze se odviji
z velké miry od zivotni urovné obyvatelstva, pracovnich pfilezitosti, dopravniho spojeni
a dalsich faktort souvisejicich s polohou dané lokality. Z analyzy realitniho trhu je patrné,
7ze ceny nemovitosti neustdle rostou a poptavka po bytech stile prevysSuje nabidku,

pfi¢emz praveé byty jsou nejvice obchodovatelné.

S ohledem na celosvétovou ekonomickou situaci a s ohledem na neustaly rust ¢eské
ekonomiky je nutné pocitat s tim, ze budouci vyvoj na realitnim trhu nemusi byt kladny.
| piesto, Ze se kladny budouci vyvoj realitniho trhu v Ceské republice neodekaval, mize
byt, vzhledem K poslednim nejaktualngj$im informacim, kdy se po celém svéte
extrémnim zpusobem rozsifila epidemie zvana COVID-19, vSe Gplné€ jinak. USI¢é zisky,
ztraty avydaje spojené S mimofadnymi opatienimi pravdépodobné vysoce ovlivni
ekonomiku viech ohroZenych zemi, mezi které patii rovnéz Ceska republika. Tento stav
se prozatim neda srovnavat S globalni finan¢ni a posléze hospodaiskou krizi z konce
roku 2008, nicméné je ziejmé, ze dojde ke zpomaleni ristu ekonomiky ¢i jeho poklesu
a vyloucen neni ani propad do recese. Velkou otazkou je, jak tato situace ovlivni realitni
trh a ceny nemovitosti. Je t€¢zké odhadnout, jestli a 0 kolik by ceny nemovitosti mohly
klesnout, protoze neni jasné, do jaké miry se nakaza rozsiii a jak dlouho potrva. V tuto
chvili tedy jednozna¢né nelze uréit, dojaké miry bude celkovy vyvoj ekonomiky
ovlivnén, ale je zfejmé, Ze ztraty celého statu budou vysoké. Cim déle pandemicky

krizovy plan potrva, tim horsi dopad na c¢eskou ekonomiku to bude mit.
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K rozkli¢ovani preferenci pii vybéru nemovitosti a k ovéfeni ¢i vyvraceni osmi
predem stanovenych hypotéz, bylo pouzito dotaznikové Setfeni. Celkem se podafilo ziskat
odpovédi od 222 respondentli, coz tvoii velice relevantni vzorek. Osloveni byli
respondenti ve véku 19-65, ktefi shani nemovitost k bydleni v Praze, pfi¢emz nejvice
zastoupeny byly vékové kategorie 26-35 a 36-45 let jez zastupovali studenti a soucasné
spiSe zaméstnanci kancelarskych pozici v Praze. Dotaznikové Setfeni bylo primarné
rozdéleno do dvou vychozich kategorii, zdali ma respondent zajem 0 byt ¢i rodinny dim
a od toho se nasledné odvijely dalsi otazky, které jsou vyhodnoceny v sekci 4.5. Vysledky
potvrzuji, ze preference pii vybéru nemovitosti jsou u ruznych skupin lidi rozdilné
a jejich sefazeni a vyCet mizeme vidét v Kapitole 4.5 a ve vysledcich. Pfedem stanovené
hypotézy vysly vSechny dle predpokladi, pti¢emz vysledky ukazuji, ze preference jsou

rozdilné u respondenti rizného véku a vybéru varianty nemovitosti, nikoliv v§ak pohlavi.

Dotaznikové Setieni bylo smysluplné a provedeny empiricky vyzkum s naslednym
vyhodnocenim je tak pfinosny zejména pro realitni makléfe. Pravé realitnim makléfim
mohou vysledky dotaznikového Setfeni, z nichz zjisti rozdilné preference dvou hlavnich
vékovych skupin respondentli, pomoci pifi hledani vhodného kupce/ ndjemnika

nabizenych bytovych jednotek.
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Priloha 1 - Dotaznik
Identifika¢ni otazky:

1)

2)

Pohlavi:

Zena

muz

Vék:

méné nez 25 (veetne)

26-35

36-45

46-59

nad 60

V soucasné chvili bydlim:

sdm/sama

s partnerem/kou

s rodici

s rodinou (1 ditg)

s rodinou (2 a vice déti)

sdm/sama S ditétem

ve spolubydleni

Celkovy ¢Cisty prijem domacnosti (v K¢ za mésic)
do 20 tisic (v¢etng)

21-40 tisic

41-65 tisic

66-90 tisic

nad 90 tisic

Kolik procent rodinného rozpoctu jste ochotni zaplatit za naklady spojené
s bydlenim? (najem, hypotéka, sluzby...)
10 % - 30 %

30 % - 50 %

50 % a vice

Zaméreni cilového subjektu:

6)

Jakou formu porizeni nemovitosti preferujete?
pronajem
koupé

Preference pfi vybéru nemovitosti: Uved’te prosim takové preference, které volite pfi rozhodovani

a vybéru nemovitosti (neuvadéjte nynéjsi stav).

7)

Varianta nemovitosti:
byt
rodinny dm

Zde nasleduje vétveni dotazniku, které je urceno dle zaSkrtnuti varianty nemovitosti.

8)

Forma vlastnictvi: (byt)
osobni
druzstevni
nerozhoduje
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9) Material stavby: (rodinny dim)
- cihla
- panel
- dfevostavba
- jina
- nerozhoduje
10) Typ stavby: (byt)
- cihlovy dim
- panelovy dim
- Jiny
- nerozhoduje
11) Typ stavby: (rodinny dim)
- bungalov
- patrovy
- nerozhoduje
12) Dispozice: (byt)
- 1+KK/ 1+1
- 2+KK/2+1
- 3+KK/3+1
- 4+KK/ 4+1
- vetsi
13) Pocet pokoji: (uved’te max. 3 moznosti) - (rodinny dim)
- mén¢ nez 3
-4
-5
- b6avice
14) Velikost v m?: (byt)
- do 40 m?
- 41-70m?
- 71-100m?
- nad 100m?
15) Velikost obytné plochy v m?: (rodinny diim)
- do 60 m?
- 61-90 m?
- 91-120 m?
- nad 120 m?
16) Stav: (byt)
- novostavba
- po rekonstrukci
- pted rekonstrukci
17) Stav: (rodinny diim)
- novostavba
- po rekonstrukci
- pted rekonstrukci
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18) Patro: (byt)
- ptizemi
- 1.— 2. patro
- 3. avyssi patro
- nejvyssi patro
- nerozhoduje
19) Prislusenstvi: (uved’te max. 3 moZnosti) - (byt)
- vytah
- balkon
- lodzie
- gardz
- parkovaci stani
- technicka mistnost/ $pajz
- terasa
- zahrada
- sklep
20) Prislusenstvi: (uved’te max. 3 moznosti) - (rodinny diim)
- bazén
- balkon
- zahradni domek
- garaz
- parkovaci stani
- technickd mistnost/ $pajz
- terasa
- zahrada
- sklep
21) Vybaveni: (byt)
- plné zafizeny
- Castecné zafizeny (nabytek bez spotfebicil)
- nezafizeny
22) Vybaveni: (rodinny diim)
- plné zatizeny
- Castecné zafizeny (nabytek bez spotiebicit)
- nezafizeny
23) Okoli: (byt)
- tiché a klidné
- bézné
- rus$né
24) Okoli: (rodinny dim)
- tiché a klidné
- bézné
- ru$né
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25) Sluzby Vv okoli: (seirad’te dle preferenci na stupnici 1-4, pri¢emz ¢islo 1 je pro vas
- obchodni centrum
- sportovni vyziti
- restaurace
- obchod
26) Sluzby Vv okoli: (seiad’te dle preferenci na stupnici 1-4, pfi¢emz ¢islo 1 je pro vas

vvvvv

obchodni centrum
- sportovni vyziti
restaurace
obchod
27) Dojezdova vzdalenost od: (seiad’te dle preferenci na stupnici 1-6, pii¢emz ¢islo 1 je
pro vas nejduleZitéjsi) - (byt)
- zaméstnani

- nemocnice, poliklinika, 1€kaf
- park, pfiroda, lesu
- centrum mésta
- skola, skolka
- relevantni sportovisté
28) Dojezdova vzdalenost od: (seiad’te dle preferenci na stupnici 1-6, pii¢emz ¢islo 1 je
- zaméstnani
- nemocnice, poliklinika, 1ékat
- park, pfiroda, lesu
- centrum mésta
- Skola, skolka
- relevantni sportovisté
29) Vzdalenost od stanice MHD (metra, tram, busu): (byt)
- do 5 minut
- 5-10 minut
- 10-15 minut
- 15 minut a vice
30) Vzdalenost od stanice MHD (metra, tram, busu): (rodinny dim)
- do 5 minut
- 5-10 minut
- 10-15 minut
- 15 minut a vice
31) Lokalita: (ohodnot’te na bodovaci $kale 1-5, zda preferujete spiSe centrum ¢&i periferii,
pri¢emzZ 1=centrum, S=periferie — okraj mésta) - (byt)
1-2-3-4-5
32) Lokalita: (ohodnot’te na bodovaci $kale 1-5, zda preferujete spiSe centrum ¢&i periferii,
pri¢emzZ 1=centrum, S=periferie — okraj mésta) - (rodinny dim)
1-2-3-4-5

Za predpokladu, Ze se p7i vybéru nemovitosti rozhodujete predevsim na zdklade stanovené ceny:
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33) Seirad’te niZe uvedené preference na stupnici 1-13 (pii¢emz ¢islo 1 je pro vas

vvvvvv

diilezité a pri vybéru nemovitosti rozhodujici. (byt)
Forma vlastnictvi (osobni, druzstevni)
Typ stavby (panelovy, cihlovy)
Dispozice

Velikost v m?

Stav

Patro

Ptislusenstvi

Vybaveni

Okoli

Sluzby v okoli

Dojezdova vzdalenost do zamé&stnani
Vzdalenost od nejblizsi stanice MHD
Lokalita

34) Serad’te niZe uvedené preference na stupnici 1-12 (pric¢emZ ¢islo 1 je pro vas

vvvvvv

diilezité a pri vybéru nemovitosti rozhodujici. (rodinny diim)
Material stavby

Typ stavby (bungalov, patrovy)
Pocet pokojil

Velikost obytné plochy v m?

Stav

Prislusenstvi

Vybaveni

Okoli

Sluzby v okoli

Dojezdova vzdalenost do zamé&stnani
Vzdalenost od nejblizsi stanice MHD
Lokalita

35) Vyjmenujte, za co jste schopni si p¥iplatit (heslovité max. 3 body): NEPOVINNE
Priloha 2

Tabulka: Index realizovanych cen nov

vch bytu v Praze 2010-2019
Prumér roku

Pramér roku

Ctvrtleti/Rok 2010 = 100 Ctvrtleti/Rok 2010 = 100
1g/2010 100,1 19/2015 99,9
20/2010 101,0 20/2015 102,7
30/2010 99,7 30/2015 103,1
4q/2010 99,3 4q/2015 103,3
19/2011 99,2 19/2016 103,6
20/2011 100,4 20/2016 106,6
30/2011 98,3 30/2016 107,0
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4q/2011 96,4 4q/2016 112,9
19/2012 96,6 1g/2017 117,9
24/2012 96,9 2q/2017 1218
39/2012 957 39/2017 1245
4q/2012 97,4 4q/2017 1243
19/2013 95,6 19/2018 1293
2q/2013 96,2 24/2018 139,8
39/2013 96,1 39/2018 1454
4q/2013 96,6 4q/2018 146,4
19/2014 97,9 19/2019 1479
29/2014 973 24/2019 153,0
39/2014 97,6 39/2019 155,2
4q/2014 98,2

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat ziskanych 7 CSU

Priloha 3

Tabulka: Rozdéleni respondenti dle véku a dle toho, s kym bydli

Vék S S S srodinou = sam/ sam/ ve spolu-
respon- | partnerem/ rodi¢i rodinou (2avice @Ssama sama bydleni
denti kou (1 dité) déti) s ditétem

26-35 30 9 11 4 24 1 15
36-45 5 14 20 4 2
46-59 8 3 8 4 1 3
méné nez 12 7 3 9
25(vcetne)
nad 60 11 1 13
Celkovy 66 19 33 29 45 6 24
soucet

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setreni

Priloha ¢. 4
Tabulka: Preference formy vlastnictvi (dle typu stavby bytu)

v . . - Celkovy
Typ stavby - byt druzstevni osobni nerozhoduje soude ty
cihlovy dim 2 25 3 30
panelovy diim 4 9 3 16
jiny 1 2 0 3
nerozhoduje 4 33 28 65
Celkovy soucet 11 69 34 114
Celkovy soucet 9,65% 60,53% 29,82% 100,00%

Zdroj: viastni zpracovadni z dotaznikového Setreni
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Priloha ¢. 5
Tabulka: Rozdéleni varianty nemovitosti dle véku a pohlavi

Vékova kategorie Byt Rodinny diim
Zeny  Muzi Celkem | Zeny  Muzi Celkem

mén¢ nez 25 (véetne) 9 13 22 3 6 9

26-35 17 25 42 23 29 52
36-45 16 7 23 14 8 22
46-59 8 5 13 9 5 14
nad 60 7 7 14 8 3 11
celkem 57 57 114 57 51 108

Zdroj: viastni zpracovani z dotaznikového Setieni

Piiloha ¢. 6

Tabulka: Preference sluZeb v okoli

Byt Rodinny diim
Odpovéd’ Primérné Rozptyl Primérné Rozptyl
oradi oradi
obchodni centrum 2,807 1,331 3,241 1,016
sportovni vyziti 2,298 1,157 2,120 0,884
restaurace 2,904 0,649 2,926 0,606
obchod 1,991 1,307 1,713 1,001

Zdroj: viastni zpracovani 7 dotaznikového Setreni

Priloha ¢é. 7

Graf: Preferovana dojezdova vzdalenost (byt)

Graf: Preferovana dojezdova vzdalenost (RD)
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1055% — 48,2 %], 2[22% — 193%],3[15% — 13,2 %, 4[5 10455 — 41,7 %], 2 [28x — 25,9 %],3 [10x — 9,3 %], 4 [16x

—44%],5[7x —6,1 %], 6[10x — 8,8 %] -~ 148 %,5[7= — 65 %,6[2%x —1,9 X

nemocnice, poliklinika, lekar nemocnice, poliklinika, 1ékar

I 1 L L ] L 1 1 1 ]

L1 2 3 4 5 6 | [ 2 3 4 5 6 |

1 1 _ 1 1 I 1 1 1
3,702 3,463

—_ + 1 — —_— e |
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1116% —14%],2 [18% — 158%], 3[15% — 13,2 %], 4 [18x 1[14% —13%],2 [16% — 14,8 %], 3 [25x — 23,1 %],4 [21

~15,8%],5 [29% — 25,4 %], 5 [18x — 15 8 %I ~194%],5[23% — 21,3 %,6[9% — 8,3 %

park, pfiroda, les park, pfiroda, les

1 1 1 1 ] 1 1 1 1 ]

! 1 2 | 3 4 | 5 [3 ! | ] 2 3 4 5 6 |
3,623 ! Izlgsl ! !

— =1 — — * —_—

1 2 4 5 6 1 2 3 4 6

1[9x ~ 79 %, 2[25= — 21 9%, 3019% — 16,7 %], 4 [27 1[23% — 21,3 %], 2[21% — 194 %], 3[28x — 259 %], 4

~ 23,7 %, 515% —13,2%], 6 [19% — 16,7 % 7% —157%,5[9= —83%], 6010x — 9,3 %]

centrum mésta centrum meésta

1 1 1 1 ] 1 1 1 1 ]

Il 2 3 4 5 6 | 23 4 5 6 |

I T - T 1 I T |455 1
3,667 .

S ——————— * 1 — I -

1 3 4 5 6 1 4 5 3

1[4% — 35%], 219 — 16,7 %], 3[30x — 26,3 %], 4 [31x 102 = 19%.2[5% —46%.3[16% — 14,8%], 4[23% —

~27,2%],518x — 158%], 6[12% - 105 %I 21,3 %), 51325 — 29,6 %, 6 [30x — 27,8 %]

Zdroj: Vyplnto.cz, 2020 — viastni dotaznikové Setieni
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Priloha ¢. 8
Graf: Celkové preference — byt
Forma vlastnictvi (osobni, druzstevni)

1
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1022% — 193%],2[10% — 88 %], 3[4 — 35 %], 4 [3x —
26 %, 502 — 1,8 %], 6% — 35 %] 7[2x — 1,8 %], 8 [4x
—35%],0 [8x — 7%, 10 [7x — 6,1 %], 11 [10% —~ B8 %],
12[21% — 18,4 %], 13 [17% — 14,9 %]

Typ stavby (panelovy, cihlovy)
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44 % 910 — 8,8 %,10[10x — 8,8%],11 [20x — 175
%,12021% — 184 %],13 12 — 105 %
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L L
L3 4 5 6 7
1
) 7,07 )
q 5 7 E] 13
1% —09%,201% —0,9 %, 3[7% — 6,1 %, 4[14x —
123 %, 5 16% — 14 %], 6 [16% — 14 %], 7 [17% — 14,9 %],
BlBx — 7%, 90[5x —44 %, 1007« — 6,1 %], 11 [14x —
123 %), 12 [6x — 5,3%],1302% — 1.8 %]
Vybaveni
R
8,228
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Graf: Celkové preference — RD
Material stavby
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Lo~ 08 %, 101 — 0,9%],12

EGB
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7426 )
1 5 7 10 12
« ~28%.300% —93%.45x ~45

19— 17,6 %], 7 [10% — 9.3 %], 8
x—]93%‘] 1076% — 5,6 %, 11 [16x
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mﬂ'—'

8426
7 9 1 12
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Olkcoli
23 45 67
) ]
g [5 3 10 13
1[2% ~ 18%], 2[4x — 35 %], 3[Bx — 7 %], 4 [6x — 5,3 %],
57 — 6.1 %6 [7x — 6.1 % 7[4% ~35 %], 8[11x - 96
5], 9020 — 175 %],10 [24% — 21,1 % 11 [14x — 123
%1204 — 35 %], 13 [3% — 2,6 %
Sluzby v okoli
L L L
123 4 5 6 7
I ]

7,184
I {
1 5 7 9 13
1[1x—0,9%],2[4x—-3,5%]3[}'x—61%],4[ 1%~ 96
%], 5 (11 — 96 %, 611 — 8.6 %], 7 [18x — 15,8 %], 8
M2% — 105 %, 9011 — 96 %10 14x — 123 %, 11 [8x
—-?%,12[3x—2,s%],13i3x—25%]

== 45_
I ]

5,079 )
1 3 5 10 13
1012% — 105 %, 2 9% — 7,9%], 3012x — 10,5 %, 4[19x

—~16.7%],5 10% ~ 5.8 %. 6 [6% — 5.3 ]?[4)<—v35%],
B[Bx—?%],9[4x—3,5%],10[10)(—-BB%] 10T~

96%],1201% — 0,9%],13 [Bx — 7 %

Vzdalenost od nEJb|IZSI stanice MHD

L 1
- T2 5% 7 e
I 1 1
) 5456 )
g 3 4 7 13
1[7x — 61 %], 2[20% — 175 %, 3[20% — 17,5 %], 4 [13x
~ 114557 —~ 6,1 %], 618Bx ~ 7%, 7[12% —~ 105 %], 8
Bx ~26%,9[5% —~44%] 10[1% ~09%], 11[3x— 26
%W, 12{71% - 95 %, 13[4 — 35 %]
Lokalita
L L L
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I ) 1

5,149 ,
1 4 8 13
1[35% — 30,7 %, 2[15% — 13,2 %], 3 [6% — 5.3 %], 4 [4x —
3,5%],5[Bx—-?%]5[8)(—-?%],?[4)(—-35%]B[Sx—-
24 %0, 905% — 44 %], 10[6x — 5.3 %],12 [7x — 6,1 %], 13
[M1x - 9,6%]

Sluzby v okoli

2 3 4 B b

7,315
[ |
1 5 8 95 12
1[1x - 09 %], 2[6x -~56%],3[5x— 46 %], 4[9x ~83
%],5[12):—']11%]5[8)(—-?4%]?[11)(—- 0 8

1
2% = 11,1%),'9 [17= = 15,7 %],10 [13x — 12%], 11 [6x
~56%R,12[8x% ~74 %

DOJezdova vzdalenost do zaméstnani

P O 200 [ o
I 1

6,704 ,
1 35 7 10 120
1[4% — 37 %],2[8x —74 %, 3015% ~ 130%], 4 [6x —
56 %, 5012% —~ 11,1 %1, 6[8% - 74%],7[9% — 83 %8
[ a8 %, 9175 =~ 6.5 &, 10 20 185 5, 11174 —
65 %, 12[7% =65 %]
Vzdalenost od nejblizsi stanice MHD
7.63

I {
1 5 8 IRE
1[2% — 19 %), 2[5% —4,6%],3 [10x — 9.3 %],4 [9x — 8,3
%], 5 (9% - 8,3%),6[9% —8,3%),7[5x —4,6 %, 8[10x —
95%],9 9% ~ 83 %1045 — 37 %, 11 [21x - 19,4 %],
1205% — 13,9 ¥
Lokalita
L L L
— 7 a5 7 snomme
I

5,426 )
1 a5 9 12

[29% — 269%]2[15x—-139%]3[2x—-1,9%]4[8x—-
74 %, 505% — 45 %], 6 [3x — 2,8 %, 7 [9)(——83]

5%, 9 [9x — 83 %], 10(2x — 1,5 %], 11 [6x — 56 %I,
12014 — 13 %]

Zdroj: Vyplito.cz, 2020 — viastni dotaznikové Setieni
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