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Investice do nemovitosti pomoci realitnich webovych

portalu

Abstrakt

Bakalatska prace se zabyva charakteristikou a vyvojem realitniho trhu, jeho cen od
50. let minulého stoleti az po soucasnost. Zmapovani realitnich webovych portali a jejich

vliv na trh s nemovitostmi. Jaké pfinasSeji vyhody pfi investovani do nemovitosti.

Cilem bakalafské prace je analyza realitnich webovych portéli a jejich vliv na prode;j
nemovitosti. Prozkoumani regionalnich rozdilt v cendch nemovitosti a cenach nagjemného a
nasledného zhodnoceni efektivnosti investice v riznych regionech Ceské republiky. Dale je
Vv praci zhodnocena vyhodnost hypote¢nich pijcek, jako efektivniho zdroje k ziskani

finanénich prostfedkd k nakupu nemovitosti.

Kli¢ova slova: nemovitosti, realitni trh, hypoteéni trh, webovy realitni portal, investice,

internet, video



Real estate investments using real estate web portals

Abstract

The bachelor thesis deals with the characteristics and development of the real estate
market. It is prices from the 1950s to the present. Mapping real estate web portals and their
impact on real estate market. What are their benefits of investing in real estate.

The aim of the bachelor thesis is to analyze real estate web portals and their influence
on real estate sales. Exploring regional differences in property prices and rental prices and
subsequently assessing the effectiveness of investment in various regions of the Czech
Republic. Furthermore, the merits of mortgage lending, as an effective source of money for
the purchase of real estate, are evaluated in the work.

Keywords: real estate, real estate market, mortgage market, web real estate portal,

investment, internet, video



) LU 1V ST 10
2 Cil Prace @ MetOUIKa .......ccoeiiuiiiiiiiieie e 12
3 Charakteristika a zakladni prvky trhu s nemovitostmi a jeho historicky vyvoj 13
3.1  Charakteristika trhu S NeMOVITOSIMI .....ocvviiiiiiiiiie e 13
3.2 Zakladni prvky na trhu s NemMOVITOSIMI .....ocvevveviiiiinieieee s 14
3.3 Historicky vyvoj trhu s NeMOVItOSIMI.........ccoriiiiiiiiirc e 20
4 Realitni WebOVE POITALY .......ccooiiiiiiie s 25
.1 SPEAIITY.CZ ittt 25
4.2 REANTY.IANES.CZ ..cveiniiieiiie e 27
4.3 REANTYIMIX.CZ ..ot bbb 28
4.4 BeZICAITKY.CZ ..ot 30
4.5 BAZOS.CZ ..o 32
5 Analyza realitnich webovych portalii.............cccoooviiiiiiniiiii e, 34
5.1  Hodnoceni realitnich webovych portalt z pohledu inzerenta.......................... 34
5.2 Hodnoceni realitnich webovych portala z pohledu kupujiciho............cco....... 39
6 Rozdily v cenach nemovitosti a efektivita iNVESLIC .........ccccoeveiereiiincccce 42
6.1  ReQIONAINT FOZATIY ...ocvveiiiiee s 42
6.2  Efektivnost investic na zaklad¢ regionalnich rozdilt............ccoovvverviieneennnnn. 49

6.3  Hypotécni ptjcka jako efektivni nastroj pro financovani investice do nemovitosti



Seznam obrazku

Obrézek 1 - Struktura obydlenych bytovych domu dle viastnika.........c.cooeveivniiiinincnns 18
Obrézek 2 - Pocet celkem dokon€enych Dytll........cccvieiieiiiiiiciiceeeee e 21
Obrazek 3 - Pocet dokoncenych bytll dle typu V %0 ....ccveieierieieieiisisieee e 22
Obrazek 4 - pocet dokoncenych bytli @ dOMU........c.ccvevveiieiieiiiieceee e 23
ODBrazek 5 - Cena INZETALT .....ocveiveiieiieieieiese ettt ra e e e seestesresreene e 34
Obrézek 6 - Navstévnost v lednu roKu 2019........ccccviviiiieieiieie e 35
Obréazek 7 - Pocet aktivnich INZETAtTL.....c.veveiverieiiiiiisieiee e e 36
Obrazek 8 - Cena NEMOVITOS .........cccoiviiiiiciiiiie e 44
Obrézek 9 - Cena NAJEMNEN0........cii it 45
ODbrazek 10 - HIUDA MZOA..........cooiiiiiiiiict e 46
Obrézek 11 - Nezam@EStNANOSt V 20 .....cveververieriesieieseaeeiesiessestessessessessaessessessessesssssessessenns 47
ODrAzek 12 - ROCNT VYNOS V %0 c.veueviiiriiiiiiiieiisteseeeeies sttt 50

Seznam tabulek

Tabulka 1 - Vicekriterialni analyza | ..........cccooeiiiiiiiii e 38
Tabulka 2 - Vicekriterialni analyza 1l...........coooiiiiiiiiie e 41
Tabulka 3 - RegiONAINT FOZATTY .......ccveeiieee e 43
Tabulka 4 - NAVIatNOSt INVESTICE .....cvevieiiiieiieiiiciseeie et 49
Tabulka 5 - Mira vynosnosti Za 15 I8t ...........coccveviieieerece e 52
Tabulka 6 - Vy8e hypote€eni PUJEKY ....ccverververiiriiiiiiiieie e 54
Tabulka 7 - Efektivita hypotecnich pljek ........ccooiiriiiiiiiiiiiiicseese e 55



1 Uvod

Trh s nemovitostmi nas provazi kazdodennim zivotem. Kazdy ma néjaky domov,
vlastni nemovitost nebo si ji pronajima. Proto lze tvrdit, Ze se trh s nemovitostmi dotyka
kazdého ob¢ana. V soucasné dob¢ je trh s nemovitostmi dennim tématem v mediich i mezi
lidmi, protoze ceny nemovitosti pfedevsim ve velkych méstech prudce stoupaji. Lidé, a
predevsim ti mladi na vlastni nemovitost nemohou ani pomyslet. Proto tato bakalarska prace
reflektuje aktualni téma a dava piehled o tom, jaké jsou reélné ceny nemovitosti a jestli lze

na tomto rustu cen realn¢ vyd¢lat.

V teoretické Casti prace je detailné popsan trh s nemovitostmi, jeho funkce a
vlastnosti. Nasledné jsou detailné rozebrany zakladni prvky, které izce souvisi s realitnim
trhem. Z pocatku je zevrubné popsano, co to nemovitosti jsou a jak je definuje zakon Ceské
Republiky. Z obecnych pojmu jako nemovitost je snaha o detailni popis do hloubky véci,
tak aby na sebe pojmy navazovaly. Nésleduje vysvétleni pojmil od pozemkil a staveb, ptes
budovy aZ po vlastnictvi jeho typy. Jaké v Ceské Republice existuji druhy vlastnictvi a kdo
smi vlastnit nemovitost a jaké musi dodrzovat pravidla. Dale jsou zmapovany subjekty, které
na trhu s nemovitostmi participuji. To jsou pfedevsim realitni kancelafe, ¢i realitni webové
portaly. V posledni ¢asti teoretické Casti je zanalyzovan historicky vyvoj trhu nemovitosti
Povaleény vyvoj trhu s nemovitostmi a bytového fondu. Ztrata vlastnictvi s pfichodem
komunisticke éry a jeji dopady na realitni trh a vystavbu domut a bytd. Na to navazujici
expanze panelovych sidlist’ a masivni vystavba. S pomalym pfiblizovanim do souc€asnosti,
kdy doslo k padu komunistické vlady v Ceské Republice. Jak se vyvijely ceny a bytovy fond

s pfechodem ke kapitalismu. Celé toto obdobi je v této kapitole popsano.

V prvni ¢asti praktické ¢asti jsou popsany vybrané internetové realitni portaly. Jsou
sledované jejich zdkladni charakteristiky, jako je ndvStévnost, pocet inzeratl, ceny,
interaktivita a pfistupnost. Tyto data jsou zpracovany a nasledné vyhodnoceny pomoci
vicekriterialni analyzy prvkl, bodovou metodou s vahami. Pomoci vysledki této analyzy lze
snadno vyhodnotit pfinosnost vybranych realitnich portali a jejich efektivitu. Realitni
portaly jsou analyzovany z pohledu inzerenta, ktery se snazi nemovitost prodat, ale také ze

strany kupujiciho, ktery se snazi nemovitost koupit. Vysledky jsou vypovidajici pro obé
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strany. V dalsi ¢asti jsou rozebrany regionalni rozdily nejen v cenach nemovitosti, ale také
ve vysi nagjemného, hrubé mzde€ a miry nezaméstnanosti. Je snaha najit kauzalni vztah mezi
témito prvky. Jak spolu souvisi ceny nemovitosti a hruba mzda, pfipadné jak souvisi vyse
ndjemného s hrubou mzdou a dal$i mozné spojitosti, které nam vytvati soucasné ceny na
trhu. Data vychazeji z ¢isel Ceského statistického Gfadu. Z analyzy provadéné v piedchozi
kapitole bude zjistovana efektivita investice. Snaha o to zjistit, ve kterém krajském mésté se
vyplati investovat do nemovitosti, aby pfinesla co nejvyssi vynos a také co nejrychlejsi
navratnost této investice. Vynos prameni z vyse najemného v poméru vySe investice do
nemovitosti. V posledni ¢asti praktické ¢asti je zkoumana hypote¢ni ptjcka, jako efektivni
nastroj k ziskani financi pro investici do nemovitosti. Jestli lze viibec pomoci hypotécni
pujcky efektivné investovat. Dale je zjiStovana vySe pocatecniho kapitdlu pro ziskani

hypotécni ptjcky.
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2 Cil prace a metodika

Cilem prace je zjistit, zda jsou realitni webové portaly efektivnim nastrojem pro
zhodnoceni investic pii koupi nemovitosti v riiznych regionech Ceské Republiky. Dil¢imi
cili je analyzovani vybranych realitnich portalt a jaky maji vliv pfi prodeji realit. Poté
analyzovani regionalnich rozdilii v cenach nemovitosti. Nasledné zhodnoceni efektivity a
vynosu investic do nemovitosti na zakladé regionalnich rozdilt. Poslednim dil¢im cilem je
zhodnoceni hypotécnich ptijcek, jako efektivniho nastroje pro ziskéani finan¢nich prostredkt

na investici do nemovitosti.

Metodika bakalarské prace vychazi z analyzy odbornych publikaci a informacnich
zdroju ve zvolené problematice. V teoretické ¢asti bude zhodnocen vyvoj realitniho trhu a
Vyvoj cen nemovitosti. Dale budou zmapovany realitni webové portaly a jejich vyznam.
V praktické Casti prob&éhne analyza téchto portalt a jejich vliv na prodej realit. Zhodnoceni
probéhne pomoci vicekriteridlni analyzy prvkl, bodovou metodou s vahami, kterd urci
nejefektivnéj$i webovy realitni portal. Déale se bude zabyvat regionalnimi rozdily v trhu
s nemovitostmi a efektivnosti investic na zaklad€ téchto rozdild. V zavéru prace budou

interpretovana celkova zhodnoceni a doporuceni.
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3 Charakteristika a zakladni prvKky trhu s nemovitostmi a jeho
historicky vyvoj

V této kapitole se autor prace zabyva zakladni charakteristikou trhu s nemovitostmi.
Jak se zm¢nil v priabéhu poslednich 70 let. Pfedevsim s ohledem na osobni vlastnictvi a

jaky to melo dopad na realitni trh.
3.1 Charakteristika trhu s nemovitostmi

Zakladni definici trhu je stfetdvani nabidky s poptavkou, kde nam prinik téchto dvou
veli¢in tvoii optimalni cenu. Tento zakon plati i v pfipad¢ trhu s nemovitostmi, ktery je
podminén soukromim vlastnictvim, jakozto hlavnim hybatelem tohoto trhu. Poptavku
Vv tomto trhu reprezentuje strana kupujici a jejich finanéni prostfedky ke koupi nemovitosti.
~Poptavka po nemovitostech je determinovana zejména disponibilnim prijmem domdcnosti,
jehoz hlavni slozku tvori mzdy. Ty ovliviwji jak kumulaci uspor a bohatstvi domacnosti, tak
dostupnost a rizikovost uverii na bydleni. Z ostatnich faktorii trhu prdce miize ceny
nemovitosti ovliviiovat mira nezaméstnanosti, mira ekonomické aktivity obyvatelstva a pocet
volnych pracovnich mist. Tyto faktory pusobi na ceny nemovitosti bud primo pres
disponibilni prijmy domdcnosti (nizsi nezaméstnanost a vy$si mira ekonomické aktivity
obyvatelstva znamena pri dané mzde vyssi disponibilni diichod domacnosti), nebo neprimo
prostirednictvim mobility pracovni sily (stéhovani za praci). S vyjimkou nezaméstnanosti by
rist faktorii trhu prace mél vést k ristu cen byti.“ [14] To indikuje silnou zavislost na
ekonomickém cyklu a makroekonomickeé politice centralni banky Ceské republiky, protoze
ekonomicky cyklus ur€uje penézni zadsobu obyvatel a jejich moznost investovat a zaroven
dostupnost bydleni (nové vystavba). Centralni banka urcuje podminky hypotecnich pijcek
a vysi urokové miry. Jelikoz hypotecni Gvéry tvoii vice nez 50 % financ¢nich zdroji pro

nakup nemovitosti, je na nich poptavajici strana velmi zavisla.

Nabidka je tvofena stranou prodavajicich, kterou muize zastupovat stat, soukromé
spolecnosti, soukromi fyzi¢ti vlastnici, bytova druzstva atd. Dllezitym faktorem pro stranu
nabidky je rozsSifovani bytového fondu. Zvlastnim faktorem trhu s nemovitostmi je jeho

vazanost na konkrétni misto a jeho vlastni specifikace, které jsou regionélné velmi odlisné,
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to znamena v Praze a jejim okoli jsou ceny za nemovitosti zna¢né rozdilné nez v Kraji
Vysoc¢ina. Proto budou v dalich kapitolach tyto problémy probirany a rozebrany. Dal$im
prvkem, ktery na tento trh pusobi je stat a jeho politika. Zakladnim prvkem je osobni
vlastnictvi, aby trh redln¢ fungoval. Stat nastavuje legislativu jako pfevod nemovitosti,
ochranu narodniho trhu a jeho danové zatizeni stejn¢, jako jeji dodrzovani a nasledné soudni
vymahani. Nasleduje ekonomicky stav dané zemé a jeho prosperita. Rodinnd a socialni
politika statu, kde mize byt stat na strané poptavajiciho a byty skupovat a nasledné jako
strana nabidky pronajimat v ramci socialni politiky, nebo prodavat za ceny, které jsou
pfijatelné pro mladé rodiny atd. Centralni banka je dalsi dualezity ¢lanek, ktery svou

makroekonomickou politikou urcuje trendy realitniho trhu.

3.2 Zakladni prvky na trhu s nemovitostmi

Dle platnych zakoni Ceské Republiky je nemovitd véc definovana zikonem:
,»8 498 Nemovité a movité véci (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prdava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-/i zdakon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
(2) VeSkeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité. ““ [1]
Nemovitosti dale délime na:
1. , pozemky;
2. podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
3. vécna prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym
urcenim;
4. prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon,
5. predmeéty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty;
jednotky;
nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem;

inZenyrské sité;

© © N o

docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku. “
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Pozemkem se dle ustanoveni § 2 pism. a) zdik. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralniho zdkona), rozumi cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranict
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem
nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného
prava podle § 19 katastralniho zakona, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii.

Pozemky se eviduji v podobé parcel. [2]

Zasoba pozemku je limitovana, a to pfedevsim jeho zasobou, kterd je z podstaty véci
omezend. Pokud by narostla poptavka, pozemky se rozrust nemohou. Specifickou
ekonomickou vlastnosti pozemku je jeho nekonecnost. Pozemky ddle miizeme rozdélit na
nékolik typi a to:

1. Zeméd¢lské pozemky: To je orna puda, vinice, chmelnice, zahrady, ovocné sady a
dalsi.

2. Lesni pozemky: Lesni pozemky s trvale lesnim porostem.

3. Vodni plocha: Pozemek, na kterém se nachazi vodni toky, nadrzZe a jiné.

4. Zastavéna plocha a nadvoii: Pozemek, na némz je stavba véetné nadvofi, nadvoti a
dalsi.

5. Ostatni plochy: To jsou plochy, které se nedaji ptifadit k jiné kategorii (dalnice,

sportovisté, hibitovy atd.).

Pozemek se stava parcelou, pokud je polohové a geometricky uren a zanesen do
katastralni mapy se svym vlastnim parcelnim ¢islem. Tyto parcely jsem zaneseny do katastru
nemovitosti, kde jsou evidovany. Jestlize je parcela stavebni je evidovana jako zastavéna
plocha, nebo plocha ur¢ena ke stavbé. Stavba je definovana stavebnim zakonem takto:
,,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologit,
bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. * [3] Stavbou se rozumi Siroka
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paleta slozek, jakou jsou dopravni, komunikaéni, namoini ¢i obytné stavby a jine. Obytné
stavby slouzi pro pobyt lidi. K pobytu lidi jsou uréeny stavby, kde jsou veskera podlazi
obyvatelnd, jsou uzaviena obvodovymi sténami a maji stfeSni konstrukci. Tento typ staveb

nazyvame jako budovy a ty jsou hlavni slozkou pti obchodovani na trhu nemovitosti.

Budovy jsou velmi ¢asto rozd€leny do byta piipadné jednotek, které jsou mnohem
snadnéji prodejné, a to predevsim z diivodu vétsiho vynosu pro prodavajici a zdroven nizsi
vstupni naklady pro kupujici. Byt je zakonem definovan takto: ,,§ 2236: Bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdasti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a
uzivany k ucelu bydleni.* [1] Z divodu onoho déleni je nutné domy rozdélit do dalSich ¢asti,
které nespadaji ptimo pod definici bytu, ale pod jednotky, které jsou zakonem feceny takto:
.8 1159: Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddélenou cast domu a podil na spolecnych
castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitad. *“ [1] Je
tieba si uvédomit, ze budova ¢i diim maji spolecné prostory jako vstup, schodiste, garaze a
dalsi spolecné prostory, za které nesou odpoveédnost vSichni vlastnici jednotek, kteii se
vétSinou sdruzuji do organizaci, které nesou odpovédnost za tyto prostory. Dle zdkona neni
mozné se domnivat, Ze jako vlastnik bytové jednotky, nenesu odpovédnost za spole¢ny

prostor.

Veskeré udaje o pozemcich, parcelach, stavbach, jednotkach a dalSich udajich 1ze
nalézt v katastru nemovitosti. To je soupis veskerych nemovitosti na izemi Ceské republiky.
V soucasné dob¢ je plné digitalizovany a veskeré tdaje jsou vetejné dostupné. Jakékoliv
zmény vlastnickych struktur, nebo zmény hranic pozemkd musi schvalit katastralni urad.
Primarnim Gkolem katastru nemovitosti je uréeni vlastnik nemovitosti. OvSem tento soupis
je daleko obsahlejsi, a proto v katastru nemovitosti miizeme nalézt i typy stavby, vyuZiti
stavby, katastralni Uzemi, velikost pozemku, zplsob ochrany nemovitosti, omezeni
vlastnického prava, vécna biemena a dalsi prava. Vlastnit nemovitost mize v soucasné
politické situaci Ceské Republiky kdokoliv, kdo splituje zakonné podminky a ma na ni
finan¢ni prostiedky. Vlastnikem miiZze byt soukroma osoba, ktera nemovitost vlastni pro sve
soukromé ucely, at je to bydleni, travni porost atd. Mlze nemovitosti vlastnit
k podnikatelské ¢innosti, jako je pronajem bytd, pozemk, nebo k hospodaiské ¢innosti typu

zemédelstvi a jiné. Tito vlastnici a to predevsim v domech, kde je vice bytovych jednotek
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vytvaii sdruzeni, které se nazyva spoleCenstvi vlastniki. Spolecenstvi vlastnikli je
V soucasné dobé definovéano takto:
,,8 1194: Spolecenstvi viastnikii je pravnicka osoba zalozend za ucelem zajistovani spravy
domu a pozemku; pri napliovani svého ucelu je zpiisobilé nabyvat prava a zavazovat se k
povinnostem. Spolecenstvi viastnikit nesmi podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet na
podnikéni nebo jiné cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem. “ [1] Jde
tedy o pravnickou osobu, kterd je vytvotena z vlastnikli danych jednotek. Stara se o chod
nemovitosti, jeji spravu, opravy, ndklady a dalsi. Nesmi se ovSem nijak zapojovat do
podnikatelské ¢innosti ¢i na ni participovat. Dal§im sdruzenim, které spravuje nemovitosti
je druzstvo. To se od spolecenstvi vlastnikii zna¢né lisi, fidi se zdkonem o obchodnich
korporacich. Zakon popisuje druzstvo takto: ,,8 552: (1) Druzstvo je spolecenstvi
Neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem vzdjemné podpory svych clenit nebo
tretich 0sob, pripadné za ucelem podnikani. (2) Druzstvo ma nejménée 3 cleny.

(3) Firma obsahuje oznaceni ,,druzstvo . [4]

Druzstvo se fidi dle stanov, které na své ustavujici ¢lenské schlizi schvali. Zde se
stanovuje predmét podnikdni nebo Cinnosti, vysSi ¢lenského piispévku, nebo vstupniho
vkladu, zptisob jeho splaceni pfistupujicim ¢leniim a samoziejmé prava a povinnosti ¢lena
druzstva. Stanovy lze ménit pouze na cClenské schiizi. Tato bakalafska prace se tyka
pfedevS§im bytového druzstva. Dal$im vlastnikem nemovitosti miiZze byt jind pravnicka
osoba (akciova spolecnost, zemé&délska druZzstva apod.), kterd je vyuzivd za Ucelem
podnikani. Mize je vyuzivat pro vlastni potfebu, nebo je pronajimat. Pravnické osoby vlastni
predeviim nemovitosti typu kancelii a skladti. Cast obytnych domi vlastni stat nebo obce.
Jejich pocet ale neustale klesa. Pfi s¢itani lidu v roce 2001 dle CSU stat vlastnil pies 28 %
obydlenych bytovych domu. Jiz v roce 2011 byl na ¢isle 15,5 %. Propad je to vyrazny. Stat
a obce se prili$ nepodili na rozsifovani bytového fondu. Oproti letim 1951-1960, kde se za
komunistické éry Ceskoslovenska stat postaral o 79 % postavenych byti. Zbytek tvorily
rodinné domy, které si lidé stavéli z vlastnich zdroji. V dnesni dob¢ stat a obce si udrzuje

vlastnictvi pfedevsim ze socialnich diavodu.
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Obrazek 1 - Struktura obydlenych bytovych domii dle viastnika

® soukroma fyzicka osoba
mobec, stat

W bytoveé druZstvo

N jina pravnicka osoba

kombinace viastnikd

B spolecenstvi viastnikl bytd

Zdroj: https://www.czso.cz/documents/10180/20551777/17021614.pdf/6bf03ae5-3196-464e-9200-
611c97ba8484?version=1.0

Najem je dalsi zakladni pojem, ktery patii mezi prvky trhu s nemovitostmi.
Setkavame se s nim v ptipad¢, kdy poptavajici po nemovitosti nema dostatek prostiedkt
pro jeji nakup. Proto si jej od vlastnika pronajme a za urcitou platbu jej vyuziva. Zakonem
je popsan nasledovné: ,, § 2201: Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat
najemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné. “ [1] Velmi zalezi na dané smlouvé, k Cemu se ob¢ strany zavazi. Smlouva
obsahuje délku najmu, najemné, podminky, které musi najemce dodrzet a také stav véci,
kterou musi dodrzovat pronajimatel. Dal$i v fadé je cena, kterd neni v trznim prostiedi
nemovitosti pevn¢ stanovena. Jak tato cena vznika je popsano v kapitole 3.1. Cena je
odvozena od hodnoty dané nemovitosti. Hodnotu nemovitosti méni jejich poloha, zavedeni
inZenyrskych siti, dopravni dostupnost, obCanska vybavenost, velikost pozemku, bytu a
dalsi. Proto dochazi k velkym regionalnim rozdilim v hodnoté nemovitosti a tim padem i

rozdilim v cené. Tyto regionalni rozdily detailn€ autor rozebere v dalSich kapitolach prace.

Subjekty, které se jako dal$i podili na vytvareni trhu s nemovitostmi jsou realitni
kancelate. Ty maji byt odborniky na realitnim trhu a jejich tkolem je zprostfedkovavat
obchod, zhodnotit stav nemovitosti, jeji pozici na trhu a definovat jeji hodnotu. Po diskusi

s prodavajicim a jeho pfedstavou nastavi prodejni cenu. Dalsi tikol realitniho makléfe je najit
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kupujiciho (pronajimatele). Je zde mnoho zplsobi, jak nalézt kupujiciho. Realitni maklér
muze pouzit interni databaze kontaktu realitnich kancelati, inzerci v tisténych periodikéch
nebo weboveé realitni portaly. Po nalezeni kupujiciho a nastaveni optimalni ceny pro ob¢
strany dochazi k prodeji. Realitni makléf potazmo kancelai vytvari veskery pravni servis.
Spravné nastaveni kupni smlouvy, pfevedeni nemovitosti do katastru nemovitosti a samotné
predani kli¢ti do rukou nového majitele. OvSem realitni kancelafe nejsou vazany zakonem,
nebo zkouskami odbornosti, jako ve Spojenych statech. Proto v Ceské Republice miize byt
realitnim makléfem kdokoliv, kdo je zpusobily ziskat zZivnost. Z toho divodu nemaji realitni
kancelafe nejlepsi jméno. V roce 2007 se jejich podil na trhu odhadoval na 65%, ale se
slozitosti pravniho prostiedi toto &islo roste. V Ceské Republice vznikla Asociace realitnich
kancelari, kterd se n¢které subjekty snazi sjednocovat. Kdo chce byt ¢lenem, musi projit
vzdélavacim procesem a zaroveil musi dodrzovat eticky kodex, ktery je touto asociaci
stanoven. Jeji hlavnim ucelem je zodbornit praci realitnich makléti. NejvétSimi realitnimi

kancelafemi jsou:
e M&M Reality
e Re/max Ceska Republika
e Bidli
e Narodni Realitni Holding
e Century 21 Czech Republic

To jsou nejvétsi realitni kancelafe v Ceské Republice. Celkovy pocet je celych 2 900

realitnich kancelafi.

Dals$im hlavnim subjektem jsou webové realitni portaly. Diky interaktivit¢ webového
prostiedi je nejsnadnéj$im mistem, kde inzerovat nemovitosti k prodeji na internetu.
,,Soucasné zmeny maji globalni charakter a ICT je zohlednuji v sortimentu nabizenych
vyrobkii a sluzeb, pouzitim rychlosti a prizpusobenim produktii i podnikovych modelu dle
pozadavkii zakazniku. Jednim diilezitym socidalnim dusledkem je fakt, Ze v soucasné dobé
mezi sebou komunikuji lidé a skupiny, které by se drive nikdy nezkontaktovali a které tak

mohou ucinit pravé diky existenci a moznostem informacnich systémii, konkrétné internetu.*
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[21] Prodavajici ¢i realitni kancelafe nejsou limitovany velikosti a prostorem tisténych
novin. Na internet 1ze umistit bezpocet fotografii, videi a informaci tak, aby si kupujici udélal
co nejlepsi a predevsim redlnou predstavu o nemovitosti, kterou by mél zajem koupit. DalSim

nové vyuzivanym prvkem je video prohlidka nemovitosti. Hlavnimi realitnimi portaly jsou:
e Sreality.cz
e Reality.idnes.cz
e Realitymix.centrum.cz
e Bezrealitky.cz

e Bazos.cz

3.3 Historicky vyvoj trhu s nemovitostmi

V roce 1946 ¢&ili tésné po konci druhé svétové valky bylo v CSR dostavéno pouze
4 140 byth. To byla velmi zalostna situace, kterd byla hlavnim socialné ekonomickym
tématem své doby. Tato situace se méla vyfeSit odsunem Némct a osidleni jejich
nemovitosti. Doslo ov§em ke zcela opac¢né situaci, jelikoZ tyto obce nebyly nikdy dosidleny,
a proto doslo k chatrani budov. Za celych 5 let doslo k dokonceni 63 000 bytl, coz bylo na
evropské poméry velmi malé Cislo. Po revoluénim roku 1949 dochazi ke zméné systému a
prakticky zanika osobni vlastnictvi. Nemovitosti byly pfevedeny do spravy statu, ktera jiz
byvalym vlastnikiim udé¢lila ,,vymér na trvalé uZivani bytu”. VeSkeré soukromé stavebni
firmy byly znarodnény a sjednoceny pod nazvem Ceskoslovensky stavebni zavod. Problém
s nedostatkem byt se jim nedati fesit, predevSim ve velkych méstech jako Praha, Brno a
Plzen, kam se lidé ve velkém stéhovali za praci. Dale dochazelo k chatrdni nemovitosti,

protoze se lidé o statni majetek nestarali tak, jako o svilij vlastni.

V dalS§im desetileti se predevS§im v kritickych oblastech stavi nova sidlisté. Byly
postaveny v architektonickém stylu realného socialismu, ktery byl jediny povoleny. Ke
konci padesatych let je dostavéno 187 711 bytd, coz bylo témét o 60 % vice neZ v jeji
poloviné. V roce 1959 je zavedena nova vyhlaska o ,,druzstevni vystavbé®, kde byl urcujici
dostatek financi pro vstup do druzZstva. Tim vznikala potfeba bankovnich pljcek, protoze

lidé si na tento vstup do druzstva nemohli vydélat. Diky tomu vznikaji novomanzelské
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pujcky a vyhodné pijcky pro druzstva s nizkym Grokem. V 60. letech se naplno rozjizdi
druzstevni vystavba, ktera prevySuje podnikovou i individudlni vystavbu. Stat se tuto
vystavbu snazil podporovat pozemky zdarma. Jak zni zdkon z roku 1959: ,, 27 zdkon 0
druzstevni bytové vystavbé, Uvodni ustanoveni §1: Podstatné zvySeni rozvoje bytové
vystavby predpoklada, aby byly v nejsirsi mire uvolneny financni a materialové zdroje a
moznosti zajisti nejlépe druzstevni bytova vystavba a organizovand stavebnimi bytovymi
druzstvy a Fizend ndrodnimi vybory.“ [7] Ovsem velkou nevyhodou bylo, Ze byt zistal ve
vlastnictvi druzstva. Takze obyvatel dané¢ho bytu jej nemohl prodat. Jedinou moZnosti bylo
postoupit prava na uzivani bytu jinému ¢lenu druzZstva. I s t€émito problémy se v druhé
poloviné 60. let vystavba rozvinula na tolik, Ze druZstevnich byti se dokoncilo vice nez
podnikovych, individualnich a statnich dohromady. Pfi individualni vystavbé $lo predev§im
o rodinné domy, ¢i domy pro individualni rekreaci. Jedin€ ty byly v osobnim vlastnictvi.
Domy pro individualni rekreaci jsou chalupy a chaty, kterych se do roku 1989 postavilo
necelych 300 000. Posledni dvacetileti komunistické éry provdzi masivni vystavba.
Fenoménem své doby se stavaji paneldkova sidlisté, které maji dominantni postaveni pii
zastavbé. Paneldkova sidlisté jsou situovdna predevSim na kraje mést, protoze doslo
k zamitnuti plant na vnitini zahustovani mést, kde chybéla dostatecna méstska vybavenost.
Rozvoj bytového fondu dostal CSR na 11. misto v Evropé, co se ty¢e dokondeni bytl za rok.
Rekordnim se stal rok 1975, kde bylo dokonceno celych 96 000 bytli. Piestoze vystavba

panelakovych domt je ukoncena jiz 30 let, stale v nich Zije vice neZ tfetina obyvatel.

Obrazek 2 - Pocet celkem dokoncenych bytii
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sonda-odbornici.A180822_094159_sporeni_sov, vlastni zpracovani
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Obrazek 3 - Pocet dokoncenych bytu dle typu v %
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Zdroj: https://iwww.idnes.cz/finance/banky-a-sporeni/historie-bydleni-socialismus-najem-druzstevni-byt-podnikovy-byt-
sonda-odbornici.A180822_094159 sporeni_sov, vlastni zpracovani

Po revoluénim roku 1989 nastava nova politicka situace, tedy obnoveni demokracie
a sni obnova osobniho vlastnictvi. Déle dochazi k privatizovani® statniho majetku a
predevsim restitucim? majetku. Stat v té dobé vlastnil témé&F 98 % veskerého majetku a
k transformaci na trzni ekonomiku jej musel rozdélit mezi obyvatele. Problém nastal u
obyvatel statnich byt a domd, protoze ty byly vraceny ptivodnim majitelim. Takze
Z obyvatel s ,trvalym vymérem na uzivani bytu“ se stavaji obycejni najemnici. Druzstevni
byty timto obdobim prosly klidnéji, vznikla zde moZnost odkupu bytu do osobniho
vlastnictvi. Vracely se nejen domy a byty, ale celé podniky, pozemky, hrady, zdmky a dalsi.
S uvolnénim trhu zacala rychle riist cena nemovitosti a najemného. ,, Mnoho spotrebitelii
chce kupovat zbozi, které mad jen mdlokdo zdjem pri tak nizké cené vyrdabet. Chtéji-li
spotrebitelé svoji poptavku uspokojit, musi zaplatit vice. Rust ceny zvysSuje objem nabidky a

zaroven snizuje objem poptavky. “ [16] Rozvoj bytového fondu zpomalil o vice nez 200 000

! Privatizace = oznaduje zménu vefejného (statniho) na soukromé

2 Restituce = navraceni majetku piivodnimu majiteli
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byt oproti piedchéazejici dekad¢é a stejné na tom je fond domovni, ktery také vyrazné
zpomalil. Od roku 2000 se stavebnictvi opét rozjizdi a dokonceni byti roste. S otevienim
trhu a vstupu do Evropské unie se zvysil pfiliv kapitalu ze zahranii. ,,Ve vsech svych
komercnich segmentech vykazal cesky realitni trh v roce 2007 rychly rust nabidky, jemuz
ovsem odpovidala i silna poptavka. Co se vyvoje v roce 2008 tykad, analytici jsou spise
optimisticti, a to presto, ze realitni trh ovlivni restriktivni reformy verejnych rozpoctii a
disledky tzv. hypotecni krize na americkém a cdstecné také britském realitnim trhu. Zejména
dva posledné jmenované faktory jiz v zacatku roku 2008 mély za nasledek utlum investic do
komercnich nemovitosti. Ve druhé poloviné roku se ovs§em ocekava oZiveni trhu a realizace
odlozenych realitnich transakei. “ [17] Ceny byt dle CSU v roce 2007 vzrostly o celych 29
%. ,,Na druhou stranu, dojde-/i ke zpomaleni hospodarského riistu nebo dokonce recesi, je
logicke, Ze se ceny bytii rovnéz i vyraznéjsim zpiisobem snizi — tento vyvoj vSak bude
odpovidat vyvoji ekonomickych fundamentii a nikoliv , splasknuti cenové bubliny. K
takovému poklesu cen, jak ukazuje analyza cyklického vyvoje cen bytit ve vyspélych zemich,
pritom dochazi jiz priblizné ctyri ctvrtleti pred samotnou ekonomickou recesi a tento pokles
pokracuje v primeru jesté dalsi ctyri ctvrtleti poté, co se hospodarstvi zacne z recese
zotavovat. Behem tohoto poklesu cen, kterému se vzhledem k ocekavanému vyvoji ceského
hospodarstvi mozna nevyhneme, by ceny bytit mohly ,, ztratit“ na hodnoté vse, co ,,ziskaly *
béhem rekordniho roku 2007. “ [18] To se také stalo, s ptichodem recese se ceny nemovitosti
propadly.
Obrazek 4 - pocet dokoncenych bytit a domii
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611c97ba8484?version=1.0, vlastni zpracovani
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Vyvoj cen za uzivani bytu byl v rukou statu. Tato cena se fidila vyhlaskou z roku 1964,
ktera prakticky platila az do roku 1989. Dle vyhlasky se za uzivani bytu platilo 2,50 K¢s za
metr ¢tvereCni, bez ohledu na to, v jakém misté se byt nachazi. To znamena, ze uzivani bytu
Vv Praze stalo stejné jako tfeba Vv Plzni, nebo ve Znojmé. To vytvorilo velké problémy
v obdobi po revoluci 1989, kdy vlada musela zasahnout a doslo k deregula¢nim opatienim a
béhem 10 let vzrostlo najemné o vice nez 200 %.* Ve sledovaném obdobi se tak, s vyjimkou
roku 2004, ceny bytii zvysovaly rychleji nez prijmy domacnosti. “ [15] Druzstevni byty byly
v této dob¢ drazsi, protoze novy ¢len druzstva musel zaplatit akontaci a v mési¢ni platbé
najemného anuitni splatku Gvéru. Vysledkem byl pfiblizn¢ dvojnasobny najem nez ve
statnim domé¢. S uvolnénim trhu doslo k prudkému ristu cen nemovitosti, ktery prakticky
roste i v soucasnosti. V1iv na rist cen méla slaba vystavba novych byt a domi a samoziejmé
vstup do Evropské unie a Schengenského prostoru. ,, Cenu, kterd vzmnikd na trhu pri
aktudlnim vztahu nabidky a poptavky, nazyvame trzni cenou [16] Priliv ciziho kapitalu
predevsim ze zapadnich zemi, pro které byly nemovitosti v CR levnou zaleZitosti a dobrou
investici, tlac¢il ceny vzhiru. V Praze doslo od roku 1998 ke ztrojnasobeni ceny a i nadala

cena roste.
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4 Realitni webové portaly

V této kapitole se autor prace snazi popsat hlavni realitni portaly a jakou plni funkci
v ramci trhu s nemovitostmi. Vétsina inzerce o prodejich ¢i pronajmech se z tisténé formy
ptenesla do virtualniho prostiedi internetu. Zde jsou data daleko piehledné&jsi a podrobné;si.
wData jsou hlavnim predmétem operaci v informatice a mohou byt riizné strukturovanad i
riuzné organizovand. Nejcastéji vyuzZivanym vyjadrenim, resp. formaty dat v podnikové
informatice jsou tabulky, text, pripadné grafika (schémata, grafy atd.). Pri praci s daty
urcitych formati, zejména u textu a tabulek je dulezita jejich dalsi charakteristika, a to
vnitini struktura dat. “ [20] Zajemce se mize podivat na podrobné fotografie nemovitosti a
veskeré parametry véetné energetické naroCnosti. Zaroven prodavajici nebo realitni
kancelafe mohou vytvofit kvalitni prezentaci nemovitosti a vytvofit ji spravny marketing,

aby se dala rychle a draho prodat.

4.1 Sreality.cz

Nejvetsi a nejznamé;jsi realitni portal na ¢eském internetu. Patii pod spole¢nost
Seznam.cz s.r.o., ktera stale provozuje nejnavitévovanéjsi prohlize¢ v CR. Tézi z vérnosti
uzivatell, ktefi stadle upfednostiiuji prohlize¢ seznam.cz a s nim provazané sluzby. Stavi na
pevné znacce, ktera pro Ceské uzivatele prohlizec¢ a spole¢nost Seznam.cz znamena. [22]
Podle informaci portalu Sreality.cz web navstévuje vice nez 1 300 000 realnych uZivatel
mésicné. Podle informaci nezavislé spole€nosti netmonitor.cz byla za mésic leden roku 2019
navstévnost 1 607 225 originalnich uzivateli. Momentalné ma v databazi 83 647 nabidek
realit, jak prodejt, tak pronajmi. Pii odhadovaném prodeji 6 570 nemovitosti roéné je to
velké Cislo. V adresafi realitnich kancelafi ma Sreality.cz okolo 2 900 subjektii. VétSina
realitnich kancelafi jej vyuziva, jako hlavni inzertni plochu. Inzerat na Sreality.cz si miize
dat i soukroma osoba, ale jsou zastoupeny minoritnim podilem. Dle statistik realitnich
kancelafi je az 70 % reakci na inzerat z tohoto portalu. Z dlouhodobého hlediska jeho

navstévnost klesd, ovSem 1 se soucasnou ndvstévnosti patii k jednicce na trhu.

Sreality.cz maji Sirokou paletu filtrii. Lze si zvolit typ nemovitosti, dile za jakym

ucelem je nemovitost hledana. Je mozné vybrat dispozici, stav nemovitosti, lokalitu a

25



samoziejm¢ cenu. V prabéhu hledani Ize zvolit 1 dalsi specifikacni filtry, které presné
vyberou okruh nemovitosti, které jsou hledany. Pro inzerenty je pfitomna moznost
»topovani nemovitosti. Za piiplatek je dany inzerat fazen na ptedni strany vyhledavani.
Dalsi doplitkovou sluzbou je umisténi loga spole¢nosti k inzeratu. Dle ceny si Ize vybrat
umisténi loga na strance. Za piiplatek lze umistit inzerat na hlavni stranu portalu
s regionalnim cilenim. Ov§em néklady za tuto sluzbu jsou pro bézného uzivatele obrovské.
Pro realitni spole¢nosti je zde sluzba ,,TIP makléte®, kterd zobrazuje veskeré nemovitosti

daného makléte v daném regionu.

Nevyhodou tohoto portalu je paradoxné mnozstvi inzeratii. Pokud uzivatel netopuje
svij inzerat, je velmi rychle odsunut v pofadi na zadni strany, kam se jiz vétSina zajemct
nedostane. Sreality.cz patii k drahym webim ve srovnani s ostatnimi analyzovanymi
portaly.

Cenova politika Sreality.cz:

Soukroma osoba — 1 inzerat 60 K¢&/denné
e Topovani — 60 K¢ za 1 topnuti (mozné 3x denné)
Pravnické osoby — 1 inzerat 60 K¢/denné
e 2 inzeraty 70 K¢/denné
e 10 inzeratd 120 K¢&/denné
e 50 inzeratd 170 K¢&/denné
e 1000 inzerati 1495/denné
e Topovani —25 K¢ za 1 topnuti (mozné 3x denng)
e Logo spole¢nosti — 0,25 K¢/den za inzerat
e Regionalni nabidka — zobrazeni na hlavni stran¢ Sreality.cz s regionalnim cilenim
pro Prahu 27 000 K¢&/tydng, Stiedocesky kraj 15 000 K¢&/tydné, az po nejmensi kraje
za 3 500 K¢/tydné
o TIP makléte:

Prodej bytu v Praze 1500 K¢& tydng, v Hradci Kralové 600 K¢ tydng, v Ceském

Krumlové 400 tydné

Pfi pronajmu bytu v Praze 400 K¢ tydné, v Hradci Kralové 600 K¢ tydné, v

Ceském Krumlové 100 K¢ tydné [23]
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4.2 Reality.idnes.cz

Velky realitni portal, ktery spada pod mediélni dim idnes.cz, kterého je vlastnikem
spolecnost Mafra a.s... Portal idnes.cz patii mezi nejctené;si tisténé i internetové deniky,
takze maji velkou zakladnu uzivateld. Dle informaci na webu reality.idnes.cz portal
nav§tévuje denné 60 000 origindlnich navstévnikd a ztoho 24 000 si prohlédne detail
inzeratu. Podle udaji nezavislé spole¢nosti netmonitor.cz byla nav§tévnost béhem roku 2019
za mésic leden 739 611 originalnich navstévniki. To nedosahuje ani pramémé tydenni
navstévnosti portalu Sreality.cz. Pfedev§im to rozporuje s tidaji, které uvadéji na vlastnich
webovych strankach a to o vice nez 30 000 uzivatelt. V databazi maji témét 60 000 nabidek
realit. Podle statistiky tohoto portalu reaguje zhruba 260 zajemct tydné. Dle dat realitnich
kancelafi ptichazi pfiblizn¢ 15 % poptavek na inzerat z tohoto portalu. Webovy portél
reality.idnes.cz umoznuje inzerci jak soukromym osobam, tak i pravnickym. Na rozdil od
portalu sreality.cz mezi nimi nedéla Zadny rozdil a plati stejné cenové sazby. Dle

navstévnosti a poc¢tu inzeratl se fadi na druhé misto v potadi realitnich webovych portald.

Na portalu reality.idnes.cz je velkd Skala filtri, které pomahaji s vybérem idealni
nemovitosti. Na uvodni strané je hlavni filtr, kde je volba pro typ nemovitosti, jeji lokalita a
ucel hledani. Po vybéru se rozbali vybrany typ nemovitosti v dané lokalité. Dale je mozné
vyuzit specifikacni filtr, kde lze nalézt dispozici, obytnou plochu, stav nemovitosti, typ
konstrukce a samoziejmé cenu. Na portalu reality.idnes.cz existuje funkce s nazvem
,HOPovani“, kterd funguje upln¢ stejné¢ jako topovani. Za pfiplatek bude inzerovana
nemovitost posunuta v seznamu vyse. Dal$i moznost, jak zviditelnit nemovitost je ,,TIP
regionu®. Inzerat je zobrazen na hlavni strané portalu s regiondlnim zaméfenim. Dale lze
umistit inzerat, nebo banner® na homepage* reality.idnes.cz. Inzeraty je mozné umistit také
na zpravodajsky portal idnes.cz. Hlavni doplitkovou sluzbou je zde moZnost inzerovat do

tisténych periodik, které spadaji pod spolecnost Mafra a.s. Pro realitni makléfe je zde sluzba

3 Banner — jedna z nejéastg&jsich forem reklamy na internetu

4 Homepage — hlavni strana webové stanky
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»SPECIALISTA regionu®, kde jsou zobrazeny veskeré nemovitosti daného makléte
v daném regionu. Mezi nevyhody tohoto portalu patii velka kumulace inzeratd, kvili kterym
dochézi k rychlému odsouvani inzerati na dalsi strany. Déle jsou v rozporu prezentované

udaje navstévnosti s témi redlnymi a to o vice nez 30 000 uzivatelii denn¢.

Ceny portélu reality.idnes.cz:

e 1 inzerat 10 K¢/denné

e 2 inzeraty 13 K¢/denné

e 10 inzeratu 33,10 K¢&/denné

e 60 inzeratu 82,75 K¢/denné

e 1000 inzeratt 668,50 K¢/denné

e HOPovani — 7,90 K¢ za 1 HOPnuti v poradi

e Tip regionu — Inzerat na pfedni strané pfi regionalnim vyhleddvani, pro Prahu
215 K¢, vybrany prazsky obvod 285 K¢&, kraje mimo Prahu 50 K¢,

e Atraktivni nabidka na hlavni strané reality.idnes.cz — 500 K¢

e Prodej bannerovych ploch — TIP serveru 25000 K¢ tydng, TIP homepage
10 000 K¢ tydnée

e Inzerce na hlavni stran¢ zpravodajského portalu iDNES.cz — 470 K¢

e Foto inzerce v tisku MF DNES - 2 500 K¢

e Dalsi sluzby [24]

4.3 RealityMIX.cz

RealityMIX.cz patii mezi nejstarsi Ceské realitni portaly, ktery se vezl na
uspéchu vyhledavace centrum.cz. V roce 2019 byla dle nezavislych statistickych udaja
navstévnost za mesic leden 180 618 origindlnich uzivateld, CozZ je vyrazné nejméné ze vSech
sledovanych portali. Ztraci vice nez 300 000 originalnich uzivateli na dalsi realitni portal
Vv potadi. V soucasné dob¢ inzeruje priblizné 50 000 inzerati od najmi po prodeje pozemkil
¢1 developerské projekty. Dle dat realitnich kancelafi, prostfednictvim tohoto portalt
prichazi ptiblizné 5 % reakci uzivatelli na inzerat. Realitni portél realitymix.cz nabizi sluzby

jak soukromym, tak pravnickym osobam. Jediny rozdil je, Ze realitni kancelare plati mésicni
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poplatek 150 K¢. Inzerent ma moznost si vybrat inzertni tarif, podle toho, kolik inzerata se
chysta vlozit. V databdzi ma velké mnozstvi inzeratt, ale névstévnost stale klesa a

v budoucnu bude vliv tohoto portélu klesat.

Portal realitymix.cz ma velmi intuitivni filtr hledani, kde na homepage zajemce
vybere piimo typ nemovitosti, ktery hledd. Po rozkliknuti typu nemovitosti lze vybrat ucel
hledani, lokalitu, cenu, velikost podlahové plochy, staii nemovitosti ¢i prisluSenstvi. Velmi
ucelny je hledac textu v inzeratu, kde staci napsat zajemcem hledana slova jako vytah,
Vv piirod¢ a vyfiltrovany budou inzeraty pouze s témito vyrazy. Dil¢i vyhledavac je stale
dostupny hned vedle hledanych nemovitosti. Portal jako primarni sluzbu nabizi funkci
TOPovani, ktera funguje stejné jako u ostatnich portalt. Rozdil je, Zze neni ¢asové omezena,
TOPovan. Realitni kancelafe mohou vlozit své logo k inzeratiim a také maji moznost vlozit
realitni Clanek, ktery se zobrazuje na homepage portalu. Lze si vytvofit banner, ktery je
umistén na hlavni strané. Portél realitymix.cz nabizi propojeni s portalem reality.ihned.cz,
kam za poplatek vlozi inzerentovi inzerat. Posledni sluzbou je otisténi inzeratu v Realitymix
magazinu, ktery vychazi jako ptiloha Hospodaiskych novin. Nevyhodou portalu je slaba
navstévnost a velky piisun novych inzerati, ktery vede k odsunu inzeratu na zadni strany
vyhledavani. DalSi nevyhodou je neuvedeni rozsahu tarifli, pokud inzerent nekontaktuje

poradenskou linku.

Cenik portalu realitymix.cz:

e | inzerat 1,20 K¢&/den

e Inzertni tarif S — pausalni platba 0 K¢, 1 inzerat 1,20 K¢/denné

e Inzertni tarif M — pausalni platba 300 K¢, 1 inzerat 0,84 K¢/denné

e Inzertni tarif L — pausalni platba 750 K¢, 1 inzerat 0,48 K¢/denné

o Inzertni tarif XL — pausalni platba 1 800 K¢&, 1 inzerat 0,12 K¢/denné

e Topovani nabidek — 500 zobrazeni 50 K¢/ nabidka, 1 000 zobrazeni 90 K¢/nabidka,
2 000 zobrazeni 150 K¢&/nabidka, 3 000 zobrazeni 190 K¢&/nabidka

e Logo v detailu nemovitosti — 1 000 K¢/rok

e Realitni ¢lanek — 500 K¢&/vlozeni
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e Inzerce developerskych projektt — 900 K&/rok
e Rozsifeni inzerce na reality.ihned.cz — 6 000 K¢/6 mésica, 9 000 K¢&/rok

e RealityMIX magazin — Dle velikosti plochy — od 24 000 K¢ az 70 000 K¢ [25]

4.4 Bezrealitky.cz

Bezrealitky.cz se vyrazné odliSuje od ostatnich sledovanych realitnich portald,
predevsim velkym vymezovanim realitnim kancelafim. Neslouzi Cisté jako inzertni portal,
ale nabizi Sirokou §kélu sluzeb a to od pravniho servisu, vytvafeni smluv az po pomoc pfi
sjednavani hypote¢niho uvéru. Ve skute¢nosti se snazi zprostiedkovat sluzby, které nabizeji
realitni kancelate. Dle nezavislych dat spole¢nosti netmonitor.cz byla v lednu roku 2019
navstévnost 605 297 originalnich uzivatelti. V soucasné dobé portal bezrealitky.cz nabizi
6 558 inzeratl. Inzeraty mohou vkladat pouze vlastnici nemovitosti, takZze dochézi
k pfimému prodeji bez zprostiedkovatelskych smluv s realitnimi kancelafemi. Ty jsou ptimo
postihovany, pokud se snazi nékoho z majitelil nemovitosti skrze portal kontaktovat. Dle
statistiky na portalu bezrealitky.cz se v prvni ¢tvrting roku 2018 prodala nemovitost kazdych
80 minut. Dale statistiky uvadgji, Ze vétSina inzerovanych nemovitosti prodaji do mésice a

pouze 2 % z nich se prodaji za vice nez 3 mésice.

Portal bezrealitky.cz ma hlavni filtr na homepage, kde si 1ze vybrat G¢el hledani, typ
nemovitosti a lokalitu. Po tomto zakladnim vyhledavani se objevi mapa, s inzerovanymi
nemovitostmi a specifikaéni filtr, kde 1ze vybrat cenu, vlastnictvi, typ budovy, velikost a
dalsi. Nechybi zde vyhledavac slov, ktery najde pfesné hledany vyraz v databazi inzeratt.
Realitni portal bezrealitky.cz nabizi nékolik balickl sluzeb, které se lisi tim, za jakym
ucelem je nemovitost inzerovana. Prvi typ je pro prondjem a druhy typ pro prodej
nemovitosti. Zakladni balicek slouzi pouze k umisténi inzeratu na portal. Dalsi sluzbou je
topovani inzeratu na vrchni pozice, ktera je za piiplatek, nebo je obsazena v dalSich
baliccich. Dale portal za piiplatek nabizi prodejni plachtu, ptfednosti propagaci mezi
inzeraty, zafazeni inzeratu na hlavni stranku, fixace na ptednich pozicich, vytvoteni kupni
smlouvy, trvalé zvyraznéni inzeratu, ocenéni nemovitosti a garance vraceni penéz.

Nevyhodou je, Ze se portal snazi zpoplatnit zidjemce, a predevSim tyto piedplatitele
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zvyhodnovat pii projeveni zajmu o nemovitost. Dale se shazi vymezovat realitnim

kancelafim, pfitom nabizi jejich sluzby.

Ceny za sluzby portalu bezrealitky.cz:

e [ inzerat 190 K¢/mésic

e Topovani — 49 K¢&/1 topnuti

e Vytvoreni energetické Stitku za 1 999 K¢

e Foceni nemovitosti za 1 990 K¢

e Odhad cen nemovitosti od 99 K¢

e Kupni smlouva 3 990 K¢

e Njjemni smlouva 199 K¢

e Balicek Optimal:
Pti prodeji 499 K¢ — platnost 2 mésice, 2 topnuti, 7 dni zvyraznény inzerat, 7 dni
pfednostni propagace, prodejni plachta
Pfi pronajmu 399 K¢ — platnost 2 mésice, 2 topnuti, 7 dni zvyraznény inzerat, 7 dni
prednostni propagace, najemni smlouva

e Balicek Komplet:
Pti prodeji 799 K¢ — platnost 3 mésice, 3 topnuti, 21 dni zvyraznény inzerat, 21 dni
prednostni propagace, prodejni plachta, 7 dni zafixovani na prvnich pozicich, 7 dni
na homepage, garance vraceni penéz
Pfi pronajmu 599 K¢ — platnost 3 mésice, 3 topnuti, 21 dni zvyraznény inzerat, 21
dni pfednostni propagace, 7 dni zafixovani na prvnich pozicich, 7 dni na homepage,
najemni smlouva, garance vraceni penéz

e Balicek Komplet:
Pti prodeji 9 999 K¢ — platnost 3 mésice, 6 topnuti, trvale zvyraznény inzerat, trvale
prednostni propagace, prodejni plachta, 21 dni zafixovani na prvnich pozicich, 21
dni na homepage, garance vraceni penéz, ocenéni nemovitosti, kupni smlouva,
uschova kupni ceny

e Ucet pro zajemce:
Zaklad za 99 K¢&/3 mésice — mozZnost kontaktovat majitele, vyplnéni osobniho

profilu, upozornéni na nové inzeraty jednou tydné
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Prémium za 199 K¢/3 mésice — prednostni zobrazeni zprav majiteli, vyplnéni
osobniho profilu a ovéfeni bezdluznosti, upozornéni na nové inzeraty jednou za

hodinu, online podpora [26]

4.5 Bazos.cz

Bazos.cz je inzertni portal, ktery se zaméfuje na Siroké spektrum produkti. Jde o
prevedeni klasického bazaru do virtualni podoby, kde lidé inzeruji staré, nebo nepotiebné
produkty k prodeji. Jednim ze segmentt portalu bazos.cz je i reality.bazos.cz. Portél
bazos.cz Cerpa z velké zakladny klientt. Roku 2019 v mésici lednu navstivilo tento portal
2 398 639 originalnich uzivateld, dle nezavislych statistik spole¢nosti netmonitor.cz.

Z toho 484 012 originalnich uzivatell navstivila stranku reality.bazos.cz. Dle statistik
portélu reality.bazos.cz mé 43 000 aktivnich inzerati v databazi. Na portalu bazos.cz

muzou inzerovat jak fyzické, tak pravnické osoby.

Tento portdl nema ptilis piehledné filtry, po vstupu na homepage reality.bazos.cz,
se objevi soupis nemovitosti, dle data pfidani. Nasledné si zajemce miize vybrat typ
nemovitosti dle ucelu hledani, zvolit si cenu a lokalitu. Jak vice vyfiltrovat nemovitosti ze
43 000 inzeratt portal nenabizi. Vkladani inzeratu je na tomto portalu zcela zdarma, coz
krom¢ vlastnikl nemovitosti laka spoustu realitnich kancelafi, které prakticky s nulovymi
naklady oslovuji 484 012 originalnich uzivateld. Jedinou doplitkovou sluzbou, kterou
bazos.cz nabizi je topovani, které funguje na principu ¢asu. Pokud inzerent pouzije sluzbu
topovani inzerat se posune o 7 dni dopiedu. Pokud by dany inzeréat byl jediny topovany
Vv dané kategorii, zlistane 7 dni na prvnim mist€. OvSem s velkym pfisunem inzerati a
malym filtrovanim dochazi k rychlému posouvani inzerat na zadni strany vyhledavani.
Funkce topovani zde ¢astecné ztraci smysl, z divodu, Ze topované nemovitosti jsou az do

strany 20 ve vypisu nemovitosti.
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Sazebnik cen portalu bazos.cz:

e Vkladani inzeratl zcela zdarma po dobu dvou mésici

e Topovani — pomoci poukazek — 1. poukazka posouva inzerat o 7 dni dopiedu, 2.
poukazka o 6 dni, 3. poukazka posouva inzerat o 5 dni doptedu, az po 7.
poukézku, kterd posouva inzerat o 1 den dopfedu, lze tedy inzerat posunout az o
28 dni doptedu
Pti platbé pomoci SMS mobilnim telefonem — 59 K¢/poukazka
Pies ucet nebo platebni kartou — 39 K¢&/poukazka [27]
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5 Analyza realitnich webovych portali

V této kapitole autor prace analyzuje realitni webové portaly. Na zakladé zjisténi
béhem predeslého zkoumani, bude analyza provedena ze dvou pohledii. Prvni pohled bude
analyza ze strany inzerenta, ktery se snazi nemovitost prodat. Druhy pohled bude ze strany
kupujiciho, ktery se snazi nemovitost koupit a pfitom, co nejvice zefektivnit svij cas.
Analyza bude provedena na zaklad¢ dat nezavislych spolecnosti a zaroven dat, které jsou
prezentovany na zkoumanych realitnich webovych portdlech. Pro analyzu je zvolena

vicekriterialni analyza prvka, bodovou metodou s vahami pro co nejvice objektivni zjisténi.

5.1 Hodnoceni realitnich webovych portali z pohledu inzerenta

Z ptedeslého zkoumani realitnich webovych portal bylo zjisténo, ze je nutné
hodnotit z pohledu inzerenta a nezavisle na tom z pohledu kupujiciho. Dle zji$téni, kazda
ze stran vyzaduje jiné sluzby, ceny a specifikace. Duraz bude kladen piedevsim na fyzické
osoby, které z pravidla podavaji jeden inzerat. K objektivnimu zhodnoceni je pouzita
vicekriterialni analyza prvkd, bodovou metodou s vahami. Prvnim a hlavnim kritériem je
cena za inzerat. Cena je na vSech webovych portalech rozdilna a to diametralné.

Obréazek 5 - Cena inzerdtii
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Z grafu je vidét, ze nejdrazsim je portal sreality.cz s cenou 60 K¢ za den a to je 0
600% vice nez druhy portél, kterym je reality.idnes.cz. Nasledné rozdily nejsou tak
markantni, ale jde o denni platbu. Z dostupnych dat je ziejmé, Ze inzerat je podavan
minimalné na mésic, kde se cenové rozdily nadale zvétSuji. Za stied lze oznacit portal
reality.idnes.cz, ktery cenou 10 K¢ za den dokaze konkurovat dal$im, levnéj$im portalim.
Portal bezrealitky.cz neumoziuje denni inzerci. Je nutné si koupit mésicni inzerci za
190 K¢&. Coz nemusi byt brano jako nevyhoda, protoze inzerat je umistén na portalu alespon

mésic. Velice levny je portal realitymix.cz, ktery za cenu 1,2 K¢ denné je prakticky zdarma.

Zcela nejvyhodnéjsi z pohledu ceny je inzertni portal bazos.cz, kde se za inzerci neplati nic.

Dalsim velmi dilezitym faktorem je navstévnost daného portalu. Tam, kde nejsou
originalni uZzivatelé s redlnym zajmem nemovitost koupit, je i dobra cena nerelevantni.
Z divodu rozdilu dat, které o sobé portaly prezentuji a daty, které prezentuje nezavisla
spole¢nost netmonitor.cz, jsou pouzity data této nezavisle organizace. Autor prace je

shledava jako objektivng;jsi.

Obrazek 6 - Navstévnost v lednu roku 2019

484012

605297
1607225

180618

739611

m sreality.cz reality.idnes.cz m realitymix.cz m bezrealitky.cz ~ ® bazos.cz

Zdroj: https://rating.gemius.com/cz/tree/2, vlastni zpracovani
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Dle nezavislych statistickych udaju je vidét, ze nejmensi navstévnost ma realitni
portal realitymix.cz se 180 618 originalnimi navstévniky. To je podstatny rozdil v porovnani
s predposlednim portalem, kterym je bazos.cz. Ten Cist¢ na doméné reality.bazos.cz ma
484 012 originalnich navstévnikl. To je velké Cislo, protoze tento portal se nezamétuje jen
na reality, ale je to jen jeden segment z mnoha. Nasleduje portal bezrealitky.cz, ktery
$605297 originalnimi navstévniky drzi prostfedni pozici. Na druhé pozici je
reality.idnes.cz, ktery ma o 130 000 navstévniki vice nez portal bezrealitky.cz. I kdyZ je na
druhém misté, jeho navstévnost nedosahuje ani poloviny navstévnosti portalu sreality.cz.
Ten se svoji navstévnosti 1 607 225 originalnich uZivateli jasné¢ dominuje. Co se tyce

navstévnosti je portal sreality.cz jedni¢ka na trhu s internetovou inzerci realit.

Ttretim kritériem je pocet aktivnich inzeratd na portald. S vysokym poctem inzerath
a ptedevsim jejich rychlé pfibyvani je pro inzerenta velkym problémem, protoze tento rychly
prisun inzeratl odsouva aktivni inzeraty na dalsi stranky ve vyhledavani. Inzerent je tedy
nucen vyuzivat doplikovou sluzbu jako topovani, aby se udrzel na pfednich stranach ve
vyhledavani. Velmi malo uzivatelti se proklika skrze 50 000 inzerat. Proto je z tohoto

pohledu bran vysoky pocet inzeratl jako nevyhoda.

Obréazek 7 - Pocet aktivnich inzeratii
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Data vychazeji z informaci, které uvadéji jednotlivé realitni portaly. Nejvice
aktivnich inzerati ma realitni webovy portal sreality.cz, ktery jich ma 83 647. Inzeraty na
této strance piibyvaji velkou rychlosti, takze bez placenych sluZeb je nerealné udrzet inzeréat
na prednich strandch. VétSinu inzerath tvoii inzerce realitnich kancelaii. Dalsi v potadi je
portal reality.idnes.cz s 60 000 inzeraty. To je 0 20 000 méné&, néZ u portalu sreality.cz, ale i
zde plati to samé. S velkym pocétem piibyvajicich inzeratt a to pfedevsim ze strany realitnich
kancelafi, odsouva inzeraty na zadni strany vyhledavani. I s velmi specificky nastavenymi
filtry je objem inzerath obrovsky a opé€t je nutnosti platit za doplikové sluzby. Nasleduje
portal realitymix.cz, ktery s 52 343 drzi tfeti pozici. VéEtSina z téchto inzeratu je tvofena
inzerci realitnich kancelafi. Dle dostupnych informaci, se velka ¢ast inzeratd z téchto tii
portali shoduji. Praxe je takova, Ze realitni kancelaie automaticky ptidavaji inzeraty na tyto
tii portaly, aby oslovily co nejvétsi mnozstvi originalnich uzivatelti. Dal$im portalem je
internetovy bazar bazos.cz s 41 821 inzeraty. Zde jiz neni tak propastny rozdil, mezi inzeraty
fyzickych osob a realitnich kanceléii. Inzeruji zde prfedevsim mensi realitni kancelate, diky
nizkym nakladim a velké navstévnosti. Nejvyhodnéji z tohoto pohledu vychazi portal
bezrealitky.cz, kde inzeraty umist'uji pouze fyzické osoby a pfimy majitelé nemovitosti. Na
tomto portalu je momentalné 6 511 aktivnich inzeratd. Je to obrovsky rozdil a znaci, jak moc
jsou realitni portdly vyuZivany realitnimi kanceldfemi, pro které je to primarni zdroj

zajemcil.

Poslednim kritériem pro hodnoceni jsou doplitkové sluzby a jejich cena. Nejvetsi
Skalu doplikovych sluZzeb nabizi portal bezrealitky.cz. SnaZi se suplovat sluzby realitnich
kancelafi, a proto maji velkou nabidku sluzeb. Svym cilenim na pfimy prodej se jejich
nabidka sluzeb od ostatnich lisi, protoZe ostatni portaly nabizeji dopliikove sluzby predev§im
pro realitni kancelafe. Tyto sluzby nabizeji za rozumnou cenu a lze si je pofidit za
zvyhodnénou cenu v ramci balicku. Nésleduje portal reality.idnes.cz. Ten ma nejvétsi
vyhodu Vv inzerci na zpravodajsky portal idnes.cz, nebo do tisténych novin. Tento portal
nabizi vyhodné a kvalitni sluzby za pifiméfenou cenu. Nabizi podobné sluzby jako
sreality.cz, ale za fadové niz$i ceny. Webovy portal sreality.cz je dalsi v poradi. Nabizi
sluzby ptfedevsim pro realitni kancelafe a jejich zvyraznéni. Ceny se odvijeji od vysoké
navstévnosti a dominantni pozici na trhu. Ceny za tyto sluzby jsou velmi drahé. DalSim

portalem je realitymix.cz, ktery vy¢niva predevsim spolupraci s reality.ithned.cz a moznosti
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otisténi inzeratu v magazinu RealityMIX. Na poslednim misté z tohoto pohledu se nachazi

bazos.cz. Ten kromé topovani nenabizi dalsi sluzby, které by si inzerent mohl pofidit.

Tabulka 1 - Vicekriterialni analyza |

Vicekriteridlni analyza z pohledu inzerenta
Nazev portdlu Cena | Navstévnost | dopln. Sluzby | Pocet inzeratl | Skalarni soucin | Poradi
sreality.cz 1 10 5 2 4,68 4
reality.idnes.cz 4 4 7 4 4,33 5
realitymix.cz 9 0,5 4 5 5,115 3
bezrealitky.cz 5 3 10 10 5,3 2
bazos.cz 10 2 1 6 5,85 1
Vahy 0,45 0,35 0,11 0,09
Zdroj: vlastni zpracovani
K vyhodnoceni byla pouzita vicekriteridlni analyza prvku, bodovou metodou

s vahami. Body byly pfidéleny ve Skdle od nuly do deseti, kde deset je nejvice. Nejvyssi
vahu autor prace pridé€lil cené s hodnotou 0,45. Nasleduje navstévnost, kterd ma velkou vahu
a to 0,35. Mensi duraz je kladen na dopliikové sluzby a na pocet inzerati. S pomoci teto
metody je nejlepsi z pohledu inzerenta portal bazos.cz. Diky své bezkonkurenéni cené.
Piestoze za navstévnost ma pouze dva body, redlné je navstévnost naprosto dostacujici.
Doplnkoveé sluzby chybi a pocet novych inzerath neni tak velky. Druhym portdlem je
bezrealitky.cz. Priimérna cena, dobrd navstévnost a predevsim velky pocet dopliikovych
sluzeb za rozumné ceny. Pocet inzerati je jasné nejmensi a pfibyvani novych inzerati neni
tak rychlé. Na tfetim misté se umistil realitymix.cz. Svoji pfivétivou cenou, doplitkovymi
sluzbami a poCtem inzeratli prevazuje nizkou navstévnost. Na ¢tvrté pticce se umistil portal
sreality.cz. Svou drahou cenovou politikou se vymezuje ostatnim portalim. Tuto cenu
nedokéze zachranit ani vysokd navstévnost. Dobré doplitkové sluzby, ale opét za vysokou
cenu. Nejveétsi pocet inzeratl a predevSim rychlé ptibyvani inzerath novych je problémem.
Na poslednim misté se umistil portal reality.idnes.cz, ktery je ve vSech ohledech primérny,

kromé& dobrych doplitkovych sluZzeb za pfimétenou cenu.
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5.2 Hodnoceni realitnich webovych portali z pohledu kupujiciho

Dle zjisténi jsou webové portaly analyzovany z pohledu kupujiciho. Diiraz je kladen
pfedev§im na pocet inzeratd, v tomto ptipadé¢ ¢im vice, tim Iépe. Jejich rychlé a ptesné
filtrovani pomoci vestavénych filtrti. Dal§im hlediskem je interaktivita inzeratu. Kolik fotek
a pripadné videi je mozné k inzeratu piipojit. S tim souvisejici rozsah inzeratl, aby bylo
mozné ziskat nejvétsi mozné mmnozstvi informaci pfimo =z inzeratu. Dle (daji, které
zvetejnily sledované portaly ma nejvétsi mnozstvi inzerati v databazi portal sreality.cz a to
vice nez 83 000 aktivnich inzeratd. Prakticky denné pribyva nékolik desitek novych inzerata.
Druhym v potadi je reality.idnes.cz s celkovym poctem 60 000 aktivnich inzeratd. Nasleduje
realitymix.cz, ktery ma v databazi 52 343 aktivnich inzeratd. Velké mnoZstvi inzeratd se na
téchto tfech portalech shoduje. Jde o hlavni tfi portaly, které vyuzivaji realitni kancelafe. Na
¢tvrté pozici je internetovy bazar bazos.cz se 41 821 inzeraty. Zde jsou inzeraty tvoieny
pfedev§im inzerci menSich realitnich kanceldii a samoziejm¢ pifimymi vlastniky
nemovitosti. Na posledni pozici je realitni portal bezrealitky.cz s 6 511 inzeraty. VSechny
inzeraty jsou od piimych vlastnikli nemovitosti, kteti nevyuzivaji sluzeb realitnich kancelafi.
To ptinasi mensi vybér, ale mize jit o vyhodu, Ze se kupujici vyhne placeni provize realitni

kancelari, nebo dalSich sluzeb.

DalS§im dilezitym ukazatelem jsou filtry. Jejich piehlednost, intuitivnost a
podrobnost. Pokud by se kupujici musel probirat 50 000 inzeraty, dochazi ke ztraté ¢asové
efektivnosti, kterou tyto portaly ptfinaseji. Nejlepsi filtry dle autora prace nabizi portal
realitymix.cz, kde se po vybéru typu nemovitosti otevie filtr se vSemi specifikacemi, které
pomuizou najit konkrétni nemovitost. Velkym plusem je vyhleddva¢ textu, pokud ma
kupujici konkrétni pozadavek. Nasleduje portal bezrealitky.cz, kde si na hlavni strance
zajemce vybere typ nemovitosti, za jakym Ucelem ji hledd a lokalitu. Nasledné se otevie
dalsi strdnka s mapou a soupisem nemovitosti. Pro dalsi specifikace je nutné otevtit dalsi
filtr, kde si lze specifikace zvolit. Tento filtr jiz obsahuje vS§echno potiebné pro vyhledani
idealni nemovitosti. Oproti portalu realitymix.cz neni tak piehledny. Dalsi v potadi je portal
sreality.cz. Po vybéru typu nemovitosti, kterou zdjemce hleda se otevie dalsi filtr se vSemi
specifikacemi, které pomohou s vybérem. Chybi zde moznost vyhledavani v textu, ktera by

byla velmi uZzite¢na. Celkové neni filtr tak podrobny. Nasleduje portal reality.idnes.cz. Na
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hlavni strané lze vybrat typ nemovitosti, jeji ucel a lokalitu. Poté se otevie rovnou soupis
nemovitosti a dal$i specifikace je nutné zadat az v dal§im filtru, ktery je velmi podobny tomu
na sreality.cz. Opét jde o méné podrobné filtry. Nejhorsi filtry ma portal bazos.cz. Ten ma
velmi jednoduchy zakladni filtr, kde Ize zvolit typ nemovitosti, za jakym ucelem je hledana,
jeji cena a lokalita. Zadné dalsi specifikace zde nejsou. To je opravdovy problém, protozZe je

v databazi pres 41 821 inzeratl a filtrovani by velmi pomohlo s vybérem.

Nésleduje interaktivita prostfedi. Realitni portdly sreality.cz a reality.idnes.cz
umoznuji vkladat ke svym inzeratim videa, respektive video. Sreality.cz umoziiuje vloZit
jedno video o velikosti 1 GB®, reality.idnes.cz umoznuji vlozit jedno video o velikosti 200
MBS®. Ostatni sledované portaly ukladani videi neumoznuji. Vkladat fotografie umoziiuji
vSechny portdly, je to prakticky standart. Neomezeny pocet fotografii o velikosti 15 MB lze
vkladat na portdl bezrealitky.cz. Na portaly sreality.cz a reality.idnes.cz lze vkladat
maximalné 30 fotografii. Sreality.cz je md omezené na 5 MB. Reality.idnes.cz zadné
parametry neuvadi. Dal$im je realitymix.cz, kam lze vlozit 15 fotografii. Nejmensi pocet
fotografii lze vloZzit na bazos.cz, zde je pocet omezen na 10 fotografii. Dal$im benefitem
sreality.cz je moznost vlozeni 360°fotografie’ a virtualni prohlidky. Tyto moznosti u jinych
portalu nejsou. Rozsah inzeratli neni prakticky omezen, ke kazdému inzeratu jdou zadat
specifikace, které pak funguji ve filtrech. Tedy plati, Ze specifikace pfi zadavani inzeratu se
snoubi s nabidkou filtrG. V tomto ohledu portal bazos.cz ztraci, protoze neni mozné do

inzeratu zadat mnoho specifikaci.

5 GB neboli gigabyte je jednotka mnozstvi dat v informatice. Piesné jde o 10° bajti.
® MB neboli megabyte je jednotka mnozstvi dat v informatice. Pesné jde o 1 000 000 bajtd.

7 360°fotografie je fotografie, kde je zachycen cely prostor ve 360°.
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Tabulka 2 - Vicekriterialni analyza Il

Vicekriteridlni analyza z pohledu investora
Pocet inzeratd Filtry Interaktivita | Skalarni soucin | Poradi

sreality.cz 10 7 10 9,25 1
reality.idnes.cz 7 6 8 6,9 2
realitymix.cz 6 10 3 6,55 3
bezrealitky.cz 1 8 6 3,5 4
bazos.cz 5 1 1 3,4 5
Vahy 0,6 0,25 0,15

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vicekriterialni analyzy je vidét, Ze nejlepsi pro investora je portal sreality.cz. Diky
velkému poctu inzeratd a stale aktualizujici se nabidce. Ma velmi prehledné filtry, lze
vkladat video a dal$i moznosti jako 360°fotografie nebo virtualni prohlidka. Pocet 30
fotografii 1ze povaZovat za dostate¢ny. DalSim v potadi je reality.idnes.cz, kde je také velky
pocet inzeratl a aktualizujici se poCet inzeratl. Filtry jsou o néco malo piehledné ale stéle je
zde moznost vkladat video a dostatecny pocet fotografii. Tfetim v potadi je realitymix.cz,
ktery Cerpa z velké databaze inzerath a perfektnimi filtry, které funguji presné a jsou velmi
intuitivni. Pomdahaji velmi efektivné najit danou nemovitost. Srdzi je omezeny pocet
fotografii a nemoznost ptidat video. Bezrealitky.cz ma nejmensi pocet inzeratt v databazi.
Maji ovSem velmi prehledné filtry, které lze pouzit a najit pfesné zadanou nemovitost.
Neomezeny pocet fotografii je plusem, ale nemoznost ptidat video je na Skodu. Na
poslednim misté se umistil realitni portal bazos.cz, ktery ma velké mnozstvi inzeratu, ale
tim, Ze neni zaméfen pfimo na prodej nemovitosti, tak ztraci v ostatnich aspektech. Velmi
omezené filtry, t€Zké hledani mezi velkym mnoZstvi inzeratl a mald interaktivita, kde je

mozno piidat pouze 10 fotografii.
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6 Rozdily v cenach nemovitosti a efektivita investic

V této kapitole se autor prace snazi popsat regionalni rozdily v cenach nemovitosti.
Zkoumany jsou ceny pii koupi nemovitosti a také vySe najemného v zavislosti na primérné
mzd¢é a mife nezaméstnanosti v danych regionech. Vstupni statistickd data pro ceny
nemovitosti a vysi najemného jsou ¢erpana z realitniho portalu realitymix.cz. Statisticka data
o0 nezaméstnanosti a primérné mzdy jsou z Ceského statistického tfadu. Referenénim rokem
je rok 2018, aby data byla co nejvice aktudlni. Nasledné je analyzovana efektivita téchto
investic. V jakém regionu se vyplati investovat, ve kterém ne a ktery region pfinasi nejveétsi
vynos. Poté je analyzovéana hypotecni ptijcka, jako efektivni ndstroj ziskani finanéni zdroji

pro investici.

6.1 Regionalni rozdily

Ceska republika se déli na ekonomicky silné a slabé regiony. Mezi ekonomicky silné
muzeme fadit ty v okoli velkych mést. Mezi ekonomicky slabé regiony mlizeme tadit mensi
mésta a vesnice v zapadlych ¢astech republiky. V této analyze jsou zkoumana pouze krajska
mésta, takZe ty ekonomicky silnd. OvSem 1 mezi témito mésty jsou velké ekonomické

rozdily, které se nasledné odrazeji i v cenach nemovitosti.
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Tabulka 3 - Regionalni rozdily

Krajské mésto Cena/m? Najemné/m? | Nezaméstnanost v % | Hruba mzda
Praha 82272 345,25 1,98 37288
Ceské

Budé&jovice 38 169 174,75 1,9 26514
Brno 59 533 259,75 3,43 28549
Karlovy Vary 40074 166,75 2,65 25583
Hradec Kralové | 42 328,75 188,25 2,61 27 087
Liberec 36 133 179,5 3,21 27393
Ostrava 22 620,75 172 5,19 26 735
Olomouc 47 408,5 210,5 2,8 26372
Pardubice 37046 175,75 2,1 26 584
Plzef 41851 196 2,09 28676
Usti nad Labem | 4 153,25 147 4,96 27 085
Jihlava 33138 162 3,12 26 944
Zlin 37 360,75 208 2,15 26 063

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky je patrné, Ze piima zavislost mezi velikosti ceny, vys$i najemného,
nezamé&stnanosti a hrubou mzdou neni. Napfiiklad v Praze plati, Ze nejvyssi cena
koresponduje s nizkou nezamé&stnanosti a vysi pfijmu a s tim souvisejici vysoky najem.
Opakem jsou Karlovy Vary, kde je primérna cena nemovitosti, ovS§em hruba mzda je
Labem, zde je primérna mzda na trovni 27 085 K¢. Ovsem cena pii koupi nemovitosti je
17 153,25 K& za m2. Naproti tomu Hradec Kralové, kde je téméf identickd hrubd mzda a to
27 087 K&, ale cena pii koupi je 42 328,75 K¢&. To je vice neZ dvojnasobek ceny oproti Usti
nad Labem. TakZe hrubd mzda nemd v kazdém regionu piimy dopad na vysi ceny
nemovitosti. Dalsim faktorem, ktery by mohl ptisobit na ceny nemovitosti v regionech je
vyse nezaméstnanosti. Tento faktor plati jiz ve zmifiovaném Usti nad Labem a napiiklad

v Ostrave¢, kde je prumérnd nezaméstnanost 5,19 % a ceny nemovitosti jsou 22 620 K¢.
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V piimém rozporu s timto tvrzenim je mésto Brno, kde je nadpriimérna nezaméstnanost a to

343 %. Cena za nemovitosti je tu druhd nejvyssi vcelé Ceské Republice.
Obréazek 8 - Cena nemovitosti
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Zdroj: https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti, vlastni zpracovani

Dle grafu je jasné vidét, ze nejdrazsi nemovitosti se nachazeji v Praze, kde se
primérnd cena za rok 2018 pohybovala na tirovni 82 000 K¢ za m?. Dalsi v potadi je Brno,
zde je primé&rna cena na trovni 60 000 K¢. Treti nejdrazsi krajské mésto je Olomouc, kde je
cena na arovni 47 000 K¢&. Je vidét, ze ceny v Praze se vymykaji ostatnim cenam, protoze je
prakticky na dvojnasobku cen v Olomouci a ceny v Praze rostou rychlejSim tempem nez ve
zbytku republiky. Nejlevngji 1ze nemovitosti pofidit v Usti nad Labem s cenou 17 153,25 K¢&
zam? ataké v Ostravé, kde se cena pohybuje okolo 22 620 K& za m?. Zbytek krajskych mést
se pohybuje v priiméru mezi 30 000 K& az 40 000 K& za m?.
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Obréazek 9 - Cena najemného

Najemné za m?

Zdroj: https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-1m2-mesic.html,

vlastni zpracovani

Dle zkuSenosti z béZného trzniho prostiedi plati, Ze ¢im drazsi véc je, tim drazsi bude
jeji nasledné pronajimani. Na trhu nemovitosti toto pravidlo neplati uplné piesné a funguje
jen v nékterych regionech. Jak je z grafu vidét, nejvyssi najemné je opét v Praze, kde
koresponduje s tim, Ze i koup& nemovitosti je v Praze nejdrazsi. OvSem vySe najemného
nedosahuje takové vyse, které dosahuje cena. Pro porovnani s nejlevngjsim najemnym, které
je v Usti nad Labem. Cena nemovitosti v Praze dosahuje vice nez 4,5n4sobku ceny v Usti
nad Labem, ale ndjemné v Praze dosahuje pouze 2,3nasobku v Usti nad Labem. Dalsim
ptikladem jsou Karlovy Vary, kde cena nemovitosti byla na praméru zjisténych cen, ale
najemné je srovnatelné s Jihlavou, kde pii koupi usettite 7 000 K& za m2. Dle t&chto zjisténi

musi na tyto regiony pusobit dalsi faktory.
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Prvnim faktorem je ptijem obyvatel v danych méstech. Jejich ptijem vytvaii kupni

silu a na zaklad¢ ni schopnost nakupovat, ¢i si pronajimat nemovitost.

Obrazek 10 - Hruba mzda
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Zdroj: https://www.czso.cz, vlastni zpracovani

Jak 1ze vidét z grafu, hruba mzda je kromé Prahy, kde dosahuje vySe 37 288 K¢ vyrovnana.
Ve zbytku krajskych mést se hruba mzda pohybuje od 28 549 K¢ v Brné, az po 25 583 K¢
v Karlovych Varech, kde je primérna mzda nejnizsi. Dle tohoto zjisténi lze tvrdit, Ze hruba
mzda nema hlavni vliv na ceny nemovitosti. Ptikladem je Usti nad Labem, kde je hrubé
mzda téméF o 1 500 K¢& vyssi nez v Karlovych Varech, ale cena za 1 m? je v Karlovych
Varech vice nez dvojnasobna. Dal§im ptikladem je Olomouc, kde je hruba mzda dokonce
nizsi nez v Ostravé nebo v Usti nad Labem, ale cena za 1 m? je o vice nez 25 000 K¢& vyssi
nez v Ostravé, a dokonce o vice nez 30 000 K& v Usti nad Labem. Vliv hrubé mzdy na
najemné je patrngjsi, ale stale nema zasadni vliv. Opét plati v Praze, kde jsou piijmy a
najemné nejvyssi. Plati také v Brné, ale zde ten rozdil neni tak patrny. Naopak zcela opacné

cv v

je zde Gtvrté nejdrazsi, jen tésné za Olomouci. Ve Zliné najemné ¢ini 208 K& na m?.
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Dalsim sledovanym ukazatelem je mira nezaméstnanosti v jednotlivych regionech a

jeji n&sledny vliv na ceny nemovitosti a ceny najemného.

Obrazek 11 - Nezaméstnanost v %
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Zdroj: https://www.czso.cz, vlastni zpracovani

Zde lze konstatovat, Ze spojitost s nezaméstnanosti a cenou nemovitosti plati, ale i zde
najdeme regiony, které jsou vyjimkou. Ptikladem, kde tato spojitost plati je predevSim
Ostrava a Usti nad Labem, kde velka nezaméstnanost vede k nizkym cenam nemovitosti.
Dalsimi ptiklady jsou Zlin, Plzen a Pardubice, kde nizkd mira nezaméstnanosti vede
Kk vy$8im cenam nemovitosti. Regionem, u kterého tato spojitost neplati je Brno. Zde je velka
mira nezaméstnanosti, a piesto tu jsou nemovitosti druhé nejdrazsi. S velkou
pravdépodobnosti 1ze tvrdit, Ze vliv miry nezaméstnanosti na ceny nemovitosti je vétsi nez
velikost hrubé mzdy. Jistou korelaci muzeme vidét i pfi vlivu nezaméstnanosti na vysi
ndjemného. Nejvice je to patrné u mésta Zlin, kde je najemné nad republikovym primérem
a mira nezaméstnanosti velmi nizka. To Ize tvrdit i u Plzné a piipadné u Ceskych Budgjovic.
Vyjimkou je stejné jako u ceny nemovitosti mésto Brno. Pies pomérné velkou miru
nezameéstnanosti je zde najemné druhé nejvyssi.
Z analyzy dostupnych dat je patrné, Ze nejpodobnéjsi jsou kiivky cen nemovitosti a

cen najemného. Ceny nemovitosti odrazi ceny najemného, ale ne v takové vysi. Ceny

47



najemného jsou daleko vyrovnanéjsi nez ceny nemovitosti. Kupiikladu v Praze najemné
neodraZi cenu nemovitosti, to by muselo byt o témé&f 200 K& na m? vétsi, ale rozdil piijma
Vv Praze a v ostatnich krajskych méstech neni tak velky. Z toho plyne, ze by obyvatelé Prahy
na tyto najmy nem¢li. To stejné plati v Karlovych Varech, kde jsou ceny nemovitosti vysokeé,
ale mistni obyvatelé nemaji dostatecné piijmy, aby platili vétsi najemné. Proto je patrné, ze

na ceny nemovitosti maji vliv i jiné faktory, nez jen vysSe hrubé mzdy a nezaméstnanost.

Mezi dalsi faktory patii lukrativnost daného krajského mésta. Je zcela jasné, Ze vétsi
poptavka po nemovitostech bude v Praze a Brn¢ nez naptiklad v Jihlavé. S lukrativnosti
souvisi i zivotni uroven a Zivotni prostiedi v danych méstech. To je patrné u mést jako je
Ostrava. Dalsi faktorem je pfiliv ciziho kapitalu ze zahrani¢i. V porovnani s nemovitostmi
v zapadni Evropé jsou ceny v Ceské Republice stale nizké, proto je zde pro cizince vyhodné
investovat. Ptikladem jsou Karlovy Vary, kde kapital ze zahrani¢i vySrouboval ceny
nemovitosti nahoru, ale zcela mimo méfitka mistnich obyvatel. Proto plati, Ze jsou zde
vysoké ceny nemovitosti, ale nizké najemné. Také obyvatelé Ceské Republiky investovali
do nemovitosti, at’ uz do vlastniho bydleni nebo jako investici. S tim souvisi i politika Ceské
narodni banky, ktera svymi kroky v monetarni politice pfispéla k nizkym trokim u
hypote¢nich ptjcek. Spousta lidi dosdhla na vyhodné hypote¢ni pujcky a investovali do
bydleni. Tim je opét stimulovana cena nemovitosti. Pfedev§im ve velkych méstech se
rozmohl dal3i fenomén dnesni doby, kterym je Airbnb®. Tato sluzba vede k vysidlovani
center mést, ale také dal$i moznost, jak zhodnotit investici do nemovitosti. Tim zvySuje ceny
nemovitosti piedevs§im v turisticky atraktivnich méstech. Dalsim faktorem je velikost
bytového fondu v danych mistech. Pokud je bytovy fond maly a stavebni firmy nestavi
dostate¢né rychle nové domy, klesd nabidka nabizenych nemovitosti a to opét tla¢i cenu

vzhiru.

8 Airbnb — Lidé mohou nabizet svoji nemovitost, jako ubytovani pro turisty.
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6.2 Efektivnost investic na zakladé regionalnich rozdilu

Pro zjisténi efektivnosti investic na zaklad¢ regionalnich rozdilti byl zvolen byt o
velikosti 70 m? v kazdém z krajskych mést. Prvni sledovany aspekt je ndvratnost investice,
druhym je procentualni ro¢ni vynos z investice a tfetim je mira vynosnosti za 15leté obdobi.
Analyza se zaméfuje na investice do nemovitosti za G¢elem maximalniho vynosu. Vynos
plyne z pravidelného najemného, které je v prubéhu let neménné. Nebudou analyzovany
dalsi moznosti zhodnoceni, jako je Airbnb. Zkoumana je optimisticka varianta, kdy je byt
pln¢ obsazen a najemnik vzdy a vcas posle ndjemné. Data byla pouzita ze statistik realitniho
portalu realitymix.cz.

Tabulka 4 - Navratnost investice

Krajské mésto

Ostrava

Liberec

Pardubice

Olomouc

Praha

Cena

1583 453 K¢

2529310 K¢

2593 220 K¢

2671 830K¢

3318595 K¢

5759 040 K¢

Ndjemné

12040

12565

12302,5

12232,5

14735

24167,5

Navratnost v mésicich

131,5

201,3

210,8

Ceské Budéjovice

218,4

225,2

238,3

Navratnost v letech

11,0

16,8

17,6

18,2

18,8

19,9

Zdroj: https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti, vlastni zpracovani

Z tabulky ¢.4 je patrné, ze nejrychlejsi navratnost investice je pfi investovani do bytu
v Usti nad Labem. Zde dochazi k navratu investované ¢astky za 9 let a 8 mésici. Je zde

viditelny velky rozdil oproti dalsim méstim. Misto, kde se stale vyplati investovat je
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Ostrava, kde dochazi k navratu investice za rovnych 11 let. Nasleduje rozestup 4 dalSich let,
kde se umistilo mésto Zlin. Zde je névratnost investice za 15 let. Zbytek krajskych mést se
umistil v rozmezi 16,8 az 20 let. Piekvapivy vysledek je u Karlovych Vari, kde je navratnost
vubec nejdelsi a to za 20 let od investovani. Primérnd navratnost investice je dle krajskych

mest 16,8 let.

Zajimavé zjisténi je, ze nejdrazsi mésta a zaroven ta nejvice lukrativni a poptavana,
kde dochazi k velkym investicim ze zahranici, je navratnost viibec nejhorsi. At je o Prahu,
Brno ¢i Olomouc. Primérni obyvatelé by ze svych mezd nebyli schopni platit ndjemné, které
by odrazelo cenu nemovitosti. Tim se prodluzuje doba navratnosti. Dle zjisténych udajui a
poznatkli z ptedchozich kapitol je patrné, Zze vysokd nezaméstnanost, nizkd lukrativnost
mista a mal poptavka po nemovitostech sraZi cenu nemovitosti. To plati predevsim v Usti
nad Labem a Ostrav€. Na druhou stranu je zfejmé, ze vyrovnanost primérnych hrubych
mezd drzi ndjemné na dostate¢né Urovni, aby se investice vyplatila. Z toho plyne, ze
z pohledu navratnosti investice je za idealnich podminek nejlepsi investovat v Usti nad

Labem, ptipadné v Ostrave.

Dalsim sledovanym ukazatelem je ro¢ni vynos investice.

Obrazek 12 - Roc¢ni vynos v %
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Zdroj: https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti, vlastni zpracovani

50



Potadi mést ziistava stejné jako v predeslé tabulce. Prvni je opét Usti nad Labem, které je
nasledované Ostravou a s jiz patrnym odstupem Zlinem. Jeding v Usti nad Labem je ro¢ni
vynos pres 10 % a konkrétné 10,28 %. Nasleduje jej Ostrava, kde je investice zhodnocena
09,12 % ro¢né. Na chvostu poradi je opét Praha a Karlovy Vary. Roéni vynos v Praze jen
tésné prekracuje 5 % a v Karlovych Varech dokonce pod 5 %. Primérny ro¢ni vynos

Vv krajskych méstech je 6,2 %, ale pokud by nebyla pocitana prvni 3 mésta, tak praimérny
ro¢ni vynos pada na 5,46 %. Ani u jednoho z téchto 10 mést rocni vynos nepiekracuje 6 %.
Z pohledu investic, je investice do nemovitosti povazovana za konzervativni zptisob
investovani. Je potieba pomérné velka pocatecni investice. Ta je pomérné stabilni, drzi si
hodnotu, ale neptinasi vysoky vynos. Pokud je bran v uvahu zjistény ro¢ni vynos, ktery

v Usti nad Labem ¢&ini 10,28 %, tak to je hodnota, ktera se miize rovnat investicim do
akciovych trhi a dal$i finan¢nich nastrojt, které jsou do miry rizika ty viibec
nejrizikovéjsi. Z tohoto divodu se tato investice jevi, jako velmi lukrativni i s ohledem na

okolni finan¢ni produkty s pomérné malym rizikem.

Dalsim sledovanym tidajem je mira vynosu investice v horizontu 15letého obdobi.
Mira vynosnosti ukazuje, jak se investice zhodnotila v ur¢itém ¢asovém obdobi, v¢etné
navratnosti investovaného kapitalu. Tato metoda prakticky ukazuje, kolik procent
Z investované Castky lze vydélat, nebo kolik chybi, aby na sebe investice vyd¢lala za urcité

¢asové obdobi.
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Tabulka 5 - Mira vynosnosti za 15 let

Krajské mésto Mira vynosnosti za 15 let

Ostrava 4,2 %

Liberec -1,4 %

Pardubice -1,9 %

Ceské Budéjovice -23%

Olomouc -2,7 %

Praha -3,3%

Zdroj: https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti, vlastni zpracovani

Zuvedené tabulky je vidét, ze poradi je stejné jako v predeslych ukazatelich.
Zajimavé je, Zze investice by se vratila pouze ve tiech méstech, a to v Usti nad Labem,
Ostrave a Zlin€. V ostatnich krajskych méstech se investice za 15 let nevrati. Rozptyl je od
-1,4 % v Liberci po -3,4 % v Karlovych Varech. Lze soudit, ze investice do nemovitosti je
pro trpélivé investory, ktefi maji velky kapital a nepotiebuji svlij vklad rychle zpatky.
V nékterych méstech Ize investici zhodnotit i vice nez s 10 % ro¢nim vynosem. To je na tak
stabilni investici vysoky vynos. Ve velkych méstech jako Praha nebo Brno, je potieba
obrovsky vstupni kapital a vynos investic neni tak vysoky, i kdyz 5 % zhodnoceni je stale
dobre.

Dle zjisténi danych analyz, které byly provedeny na datech z realitniho portalu
realitymix.cz, je jasné, ze nejlep$i investici s nejvétSim vynosem a zaroven nejniz§im
kapitalem je Usti nad Labem. To svoji nizkou atraktivitou, velkou nezaméstnanosti tlagi

ceny nemovitosti na nejnizsi troven mezi krajskymi mésty. Na druhou stranu primérna
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hruba mzda je mezi obyvateli v Usti nad Labem dostateng vysoka, aby mohli platit relativné
vysoké najmy. Z toho vyplyva, Ze je zde vysoké zhodnoceni investice. Dal§im méstem, kde
by bylo mozné atraktivné investovat je Ostrava. Ta vysokou nezaméstnanosti, Spatnym
nad Labem zde lidé pobiraji dostatecné velké mzdy, aby si vy$§i nagjemné mohli dovolit.
Nejhttfe na tom jsou Karlovy Vary. Zdejsi lazenské okoli a turismus a tim souvisejici
investice vySroubovali ceny nemovitosti na vysokou hladinu, ale obyvatelé by si
odpovidajici najemné nemohli dovolit. Proto je cena najemného na nizké arovni a investice
do nemovitosti za i€elem pronajmu mistnim obyvatellim je nevyhodny, pokud lze brat ro¢ni
vynos 4,99 %, jako nevyhodny. Mésta Praha a Brno jsou pro investice také malo vyhodné,
prestoze jde o nejvétsi mesta. Velky priliv obyvatel, cizinct, studentd a dalSich tlaci na
bytovy fond. Je zde velkd poptivka po nemovitostech a vystavba novych bytl neni
dostatec¢nd. Priliv ciziho kapitdlu a také bohatSich ceskych obyvatel tlaci cenu vys. Na
druhou stranu piijmy primérnych obyvatel nejsou dostatecné vysoké na pokryti ndjemného,
které by odpovidalo vysi ceny nemovitosti. Z tohoto diivodu je na investici potieba velky
kapital a rocni vynos se pohybuje okolo 5 %. Zbytek mést tvoti primér, kde se propojuji

veskeré jiz zmiflované faktory.

6.3 Hypotécéni piijcka jako efektivni nastroj pro financovani investice do

nemovitosti

V této kapitole se autor prace snazi zjistit, 1ze-1i hypotecni ptijcku brat jako efektivni
nastroj k financovani koupé nemovitosti. Pro splaceni ptjéky je zvoleno ¢asové obdobi 15
let. Hypotecni pajcka bude brana jako efektivni, pokud bude financovana z nagjemného. Tedy
dojde k samofinancovani investice. To znamen4, ze vynos z investice, tedy najemné dokaze
zaplatit splatku hypotééni pljcky. Zvolena bude hypotééni pujcka na 80 % zceny
nemovitosti podle pravidel Ceské narodni banky. Fixace je zvolena na 5 let. Pro objektivni
hodnoceni je pro vSechny krajska mésta zvolena stejnd hypotecni kalkulacka, se stejnymi

parametry, a to na portalu hypotecnibanka.cz. Primérny roéni trok je 3,19 ro¢né. Ceny
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nemovitosti jsou stejné, jako v piedeslych kapitolach. Jsou Cerpany ze statistik z realitniho

portalu realitymix.cz.

Tabulka 6 - Vyse hypotécni piijcky

Krajské mésto Cena VysSe hypotéky | Akontace

Ceskeé

Budéjovice 2671830 2137464 534 366

Karlovy Vary 2 805 180 2244144 561 036

Liberec 2529310 2023 448 505 862

Olomouc 3318 595 2 654 876 663 719

Plzen 2929570 2 343 656 585914

Jihlava 2 319 660 1855728 463 932

Zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz/kalkulacky/hypotecni-kalkulacka, vlastni zpracovani

Jak je vidét z tabulky €.6, pro hypotecni ptijcku je poteba naSetfit znacny
kapital, a to jde stale jen 0 20 % z celé &astky. Nejnizsi ¢astka je 240 145 K& v Usti nad
Labem, piipadné v Ostrave, kde je akontace 316 690 K¢. Nejvyssi akontaci musi zaplatit pii
koupi nemovitosti v Praze, tam se cena dostala na 1 151 808 K¢. Tento zakladni kapital pro
ziskani pujcky k ziskani nemovitosti v Praze se téméf rovna celkovému kapitalu pro koupi
nemovitosti v Usti nad Labem. Primérna vyse akontace mezi krajskymi mésty je

576 248 K¢. Vyse akontace v podstaté kopiruje vysi cen nemovitosti.
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Tabulka 7 - Efektivita hypotecnich pijcek
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zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz/kalkulacky/hypotecni-kalkulacka a https://realitymix.centrum.cz, vlastni
zpracovani

Pro efektivni investice, kde je aplikovano samofinancovani je bod, kdy je kiivka
splatky niz8i nez kiivka najemného. Pfi splatnosti hypotecni ptjcky do 15 let je hypotecni
ptjcka efektivni pouze pii investici v Ostravé a Usti nad Labem. To znamen4, Ze najemné
zaplati splatku hypoteéni pajéky a jesté investorovi zbyde drobny vynos. V Usti nad Labem
je mésicni nagjemné 10 290 K¢. Mésicni splatka hypotécni pijcky je 6 722 K¢, takZe ndjemné
zaplati splatku a jesté 3 568 K¢ zbyde jako mési¢ni vynos. Podobné je to v Ostravé, kde je
najemné 12 040 K¢, ale splatka je 8 864 K¢&. Tedy vynos pro investora po zaplaceni splatky
je 3176 K¢. Dalsim méstem, které se priblizilo efektivni hranici je Zlin. Zde je najemné
14 560 K¢ a splatka 14 640 K¢, takze by investor musel mésicné doplacet 80 K¢&. Ostatni
mésta jsou zcela neefektivni. Vyse splatky vyrazné pfesahuje vynos z ndjemného. Napiiklad
V Praze je mési¢ni najemné 24 168 K¢, ale splatka hypoteéni pujcky je 32 239 K¢&. To

znamena, ze by investor musel mési¢né doplacet 8 071 K¢, a to po dobu 15 let.
Samoziejmé z uréitého pohledu koupit nemovitost v Praze a platit splatku 8 071 K¢
a za 15 let mit vSechny zdvazky splaceny a nemovitost zacne pfinaset vynos 24 168 K¢

mésicné muze byt lukrativni pro urcity typ investorti. KdyZz v dnesni dob¢ jsou hypotecni
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uvery splaceny i po dobu delsi nez 30 let. Z pohledu nasi analyzy byla zvolena doba splaceni
hypotéky na 15 let, tedy v celku rychlé splaceni. Pokud by byla zvolena doba na 20 let,
vétsina zbylych krajskych mést by se dostala nad efektivni hranici, a i u nich by bylo mozné
samofinancovani. Ov§em za dobu 20ti let, kdy by investice nepfinasela vynos, ale jen by se
splacela pocatecni investice, tak v Usti nad Labem piinese vynos 856 320 K¢&. To umoznuje

potencialni nakup dal$i nemovitosti a tim zvysit vynos.
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7 Zavér

Cilem prace bylo zjistit, zda jsou realitni webové portaly efektivnim nastrojem pii
koupi nemovitosti. Sledovat jakeé jsou regionalni rozdily v cendch nemovitosti a co je
zpusobuje. Nasledné zhodnoceni efektivity investic do nemovitosti na zaklad¢ téchto
regionalnich rozdili a piipadné zjistit, jestli je hypotecni phjcka vyhodny nastroj pro

investici do nemovitosti.

V prvni ¢asti praktické ¢asti jsou velmi detailné popsané vybrané realitni portaly,
tedy sreality.cz, reality.idnes.cz, realitymix.cz, bezrealitky.cz a bazos.cz. Popsana je jejich
realné navstévnost, poCty inzeratll, cenova politika, interaktivita prostfedi, ptehlednost filtrt,
vlastnosti filtri a dalsi doplitkové sluzby. Za pomoci téchto udaji byly zpracovany dvé
vicekriterialni analyzy prvka, bodovou metodou s vahami. Jedna pro stranu inzerenta a
druha pro stranu kupujici. Z této analyzy vychazi, ze nejlepsi realitni portal pro inzerenta je
bazos.cz, pfedevsim diky inzerci zdarma. Druhy je portél bezrealitky.cz, ktery ma Siroky
rozsah dopliikovych sluzeb. Z tohoto pohledu jsou portaly vyrovnané, kazdy ma silnou
stranku v jiném sledovaném aspektu. Doporuceni od autora prace je roz$ifeni prostoru pro
videa a video prohlidky. Spousté uzivatellim to uleh¢i praci s vybérem nemovitosti a zaroven
je to nejlepsi zplisob prezentace nemovitosti. Z pohledu investora je jasnym vitézem portal
sreality.cz, ktery ma nejvétsi databazi inzerati a piehledné filtry. Nasledovany
reality.idnes.cz, ktery ma také Sirokou databazi inzeratd, ale také prehledné filtry. Obecné
lze fici, Ze realitni webové portaly Setéi pfedevsim cas. S jejich pomoci lze vybrat
nemovitosti pfesné na miru a diky interaktivité prostiedi 1 zhodnotit, jak se nam bude libit.
Ptinos oproti tisténym médiim je obrovsky, a proto jsou realitni portaly dominantnimi leadry

s inzerci nemovitosti.

V dalsi ¢asti jsou popsany regionalni rozdily v krajskych méstech Ceské republiky.
Popisovany jsou rozdily v cendch nemovitosti, rozdily v cendch najemného, v mite
nezameéstnanosti a ve vysi hrubé mzdy. Na zakladé sledovani téchto aspekta je patrné, Ze
mira nezamestnanosti sniZuje ceny nemovitosti v daném regionu a zaroven vyse hrubé mzdy

uréuje primérnou vysi njjemného. Na ceny nemovitosti maji vliv i dal§i nesledované
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aspekty, jako jsou atraktivita mésta, zivotni Groven, zahrani¢ni kapital a dalsi. Regionalni
rozdily jsou ovSem obrovské a lze na zékladé¢ nich investovat.

Podle navratnosti investovaného kapitalu je nejefektivngj§i investovat v Usti nad
Labem, kde je navratnost investice 9,7 let. Druha v potadi je Ostrava, kde je navratnost 11
let. Dal$im sledovanym ukazatelem je roéni vynos, kde ma nejvyssi vynos Usti nad Labem
a to presn¢ 10,28 % a Ostrava, kde je vynos 9,12 %. Tietim sledovanym ukazatelem je mira
vynosnosti za 15 let, kde je opét Usti nad Labem na nejlepsi pozici. Mira vynosnosti za 15
let ¢ini 6 % u Ostrava 4,2 % a ve Zliné 0 %. Jako vynos z nemovitosti je brdno ndjemné a
Vv idealni situaci, kdy je ndjemného placeno kazdy mésic a nedochdzi k zddnym problémim
s vyménou najemnikd. S jistotou lze tvrdit, Ze za téchto idealnich podminek je
nejefektivnéjsi a nejvyhodngjsi investovat v Usti nad Labem. Je zde nejvétsi vynos a

investice se vrati nejrychleji, takZe je moZné investovat do dal§i nemovitosti. Jako dalsi

efektivni misto je Ostrava. Zde je o trosku nizsi vynos, ale stale dostatecné vysoky.

Zavérecnou casti praktické prace je analyza hypotecni pujcky, jako efektivniho
nastroje pro ziskani finan¢nich prostfedkti pro koupi nemovitosti. Z vysledkl analyzy je
patrné, Ze vzit si hypoteéni pijc¢ku pro investici za ucelem vynosu je mozné pii investici
v Usti nad Labem, nebo v Ostravé. V dalsich méstech je splatka vyssi nez najemné. Musela
by se zvétSovat doba splatnosti minimalné na 20 let, aby byla efektivni i v jinych krajskych

méstech.

Z prace vyplyva Ze investovani do nemovitosti mize byt v uréitych regionech vysoce
efektivni. K vybéru téchto nemovitosti skvéle poslouzi realitni webové portaly, které uSetii
spoustu ¢asu a pomohou vybrat idedlni nemovitost. Na zdklad¢ zpracovanych dat, Ize

vyhodnotit vynos vici riziku, které nékteré regiony pfinaseji a na zakladé nich investovat.
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