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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je analyza trZzni ceny nemovitosti v prihranicnich
regionech Ceské republiky, Slovenska a Rakouska. Na zaklad& sbéru
potfebnych dat o dostupnych nemovitostech a lokalitach jsou vytvofeny
databaze, ve kterych jsou nemovitosti ¢lenény dle typu, dispozice a velikosti
dané lokality. Z tohoto datového modelu jsou vypocteny prmérné trzni ceny
nemovitosti, které jsou poté srovnany v ramci prihrani¢nich regiond. V téchto
vystupech je vSak zohlednéna i struktura databaze, kdy v cené nemovitosti
jsou promitnuty rtizné vlastnosti objektu. Pozornost je zamérena predevsim
na ty, které maji vySSi vdahu a mohou tak cenu vyznamné ovlivnit. Pfi
vyhodnoceni bylo prihlédnuto i k ostatnim faktor(m, které mohou mit vliv na
vysi trzni ceny.

KLICOVA SLOVA

Trzni cena nemovitosti, trh nemovitosti, nemovitost, rodinny dim, byt, faktor,
analyza, databaze, ptihrani¢ni oblast, Ceska republika, Slovenska republika,
Rakousko

ABSTRACT

The goal of my research and study is to analyze market prices of the real
estate properties on the borders of the Czech Republic, Slovakia and Austria.
Based on the collection of the needed data, there are databases made in
which the real estates are categorized by the type, disposition and location.
According to the database, we can then calculate the average market prices
of the real estate properties which we can later compare to the border
regions' standards. Likewise, we also consider the specific structure of the
database in the outputs, which helps us to outline the different factors
influencing the property price. Special attention is paid to those factors which
play a big part in the real estate prices. Likewise, we considered the other
factors increasing the property market price in the study.

KEYWORDS

Market price of the real estate property, estate market, property, family
house, flat, factor, analys, database, border area, Czech Republic, Slovak
Republic, Austria
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Uvod

Potidit si vlastni byt ¢i dim je Zivotnim cilem mnoha lidi. V prvotni fazi je ovSem
podstatné, aby si kupujici zjistil, zda je viibec schopen danou nemovitost zafinancovat
a popiipad¢ jakym zplisobem. Lze vyuzit moznost hypote¢nich tvérti nebo existuji rizné
dotacni programy, které mohou v této situaci také vypomoct. Jakmile jsou finance
zajistény, je tedy potieba, aby se kupujici rozhodl, o jaky typ nemovitosti, v jakém stavu
a lokalité¢ ma z4jem.

Pofizeni nemovitosti neni levnou zalezitost, a proto pro uspé€snou koupi je vhodné
spravné nacasovani, a alesponl zakladni povédomi o tom, co vSe se v cené promita a jaké
vlivy na ni mohou pusobit. Podstatou tedy je se orientovat v situaci na realitnim trhu a mit
na pameéti, v jaké vysi se ceny aktudlné pohybuji. Otazkou vsak ziistava, zda se zaméfit
jen na Cesky trh nebo se poohlédnout po vysnéném bydleni u naSich sousedicich stati.
V dnesni dobé¢ je jiz béZzné, Ze spousta lidi dojizdi za praci do zahranici, a to predevSim
kvtli vysi primérné mzdy. Proto jisté stoji za zvazeni, zda nebude také vyhodnéjsi koupit
nemovitost v zahrani¢i. Spousta lidi Zijicich v blizkosti statnich hranic mize nad
takovouto koupi uvazovat. Je ovSem potieba znat realitni trh pravé i v této zahrani¢ni
oblasti. Tato prace je tedy zaméfena na analyzu trznich cen nemovitosti, které se nachazi
v blizkém pohraniéi stati Ceska, Slovenska a Rakouska.

V teoretické Casti je popsana zakladni terminologie tykajici se nemovitosti. Dale byly
vymezeny druhy cen a zptsoby ocenovani, jakymi se stanovuje hodnota daného objektu.
Pozornost byla také zaméfena na princip fungovani trhu, kdy se stfetdva nabidka
s poptavkou a jak je dulezité vymezit si jednotlivé segmenty trhu. Prace je zamétena na
tfi staty, resp. piihrani¢ni okresy, proto je potfeba také definovat geografické ¢lenéni
v jednotlivych zemich. V neposledni fad¢ jsou také popsany klicové faktory ovliviiujici
cenu nemovitosti, do kterych také spadaji poplatky spojené s pofizenim nemovitosti. Ty
se mohou v kazdém staté lisit, a proto jim je vénovana samostatna kapitola.

Cilem této prace je analyzovat trzni cenu jednotlivych typli nemovitosti nachéazejici se
v piihrani¢nich oblastech Ceské republiky, Slovenské republiky a Rakouska. Pro
vyhodnoceni je potieba zajistit velké mnozstvi informaci jak o jednotlivych lokalitach,
tak o nemovitostech, aby byla analyza co nejpfesnéjsi. Z téchto zdroji budou poté
vytvoieny strukturni databaze, znichz bude vychdzeno. Aby vSak vystupy byly
relevantni, je nutné tyto data tiidit, proto budou jednotlivé lokality separovany dle jejich
velikosti. U nemovitosti se bude pfihlizet na to, zda se jedna o byt nebo rodinny dim
a samoziejmé také na jejich velikost, ktera bude urcena na zaklad¢ dispozic. Takto
vytvoieny datovy model bude slouzit pro nésledné vyhodnoceni, kdy bude v zasadé

vypovidat o tom, jakd nemovitost se v dané lokaci vyskytuje nejCastéji a za jakou
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primérnou trzni cenu ji lze pofidit. Cilem vSak neni pouze vypocet téchto primérnych
cen, nybrz je potieba také fici, pro¢ nemovitosti takovych cen dosahuji, resp. jaké typové
nemovitosti se do téchto primérnych cen promitaji a jaké dal$i faktory mohou cenu
ovlivnit. Zavérem bude vytvofeno cenové porovnani mezi jednotlivymi staty

s prisluSnym komentarem.

Téma své diplomové prace jsem si zvolila z toho diivodu, ze sama pochdzim z piihrani¢ni
oblasti, kterd se nachdzi asi 20 km od slovenskych hranic. Vystup této prace je pro mé
dalezity, jelikoz tim ziskam §irsi rozhled v situaci na trhu s nemovitostmi jak v CR, tak
v zahrani¢i, coz pro m¢ miize byt pfinosem pii potencionalni budouci koupi nemovitosti.
Dalsim aspektem bylo jisté i to, Ze jsem v ramci studia byla zapojena do specifického
vyzkumu zaméfeného na jiz zminéné piihrani¢ni regiony, o kterych jsem zpracovéavala
informace tykajici se lokality a nemovitosti, a které mi pfi zpracovani této analyzy

poslouzi jako vstupni podklad.
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1 Terminologie

V tivodni ¢ésti je potfeba vymezit veskeré pojmy, se kterymi je mozné se v pritbéhu prace
setkat. Budou zde popsany predevsim definice tykajici se nemovitosti. Zdroje informaci

byly mimo jiné ¢erpany z aktudlnich zakont, vyhlasek a natizeni.

Nemovitost

Nemovitou véci jsou stavby pod zemi ¢i nad zemi, které jsou spojeny se zemi pevnymi
zaklady napft. bytovy diim, rodinny diim, polyfunk¢ni objekty, primyslové haly aj. Stavby
doCasného charakteru do této oblasti nespadaji jako napt. stavebni buiiky. DalS$im
odvétvim v oblasti nemovitosti jsou pozemky rizného charakteru - zemédélska ptida,
orna pida, rybniky, stavebni pozemky atd. [3]

Nemovitou véc mlizeme povazovat obecné jako nadfazeny soubor, do kterého spadaji
jednotlivé typy objektii ¢i pozemkii. Nemovita véc je definovana Obcanskym zakonikem
¢. 89/2012 Sb. dle § 498:

(1) ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vecna prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, jsou movité . [3] [65]

Pozemek a parcela

Stavebni pozemek je vymezen stavebnim zdkonem ¢. 183/2006 Sb. dle ustanoveni
§ 2 odst. 1 pism. b). Pozemek je definovan jako soubor plochy zemského povrchu, ktery
spada pod uzemni rozhodnuti a regula¢ni plan, na némz je mozné situovat stavebni
objekt. Pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti. Jsou rozd€leny na jednotlivé
parcely pod pfisluSnym evidennim cCislem a zakresleny do katastralni mapy. Parcely
musi mit pfesné vymezenou geometrickou a polohovou hranici. Stavebni pozemek je
v katastru nemovitosti oznacen jako zastavéna plocha a nadvoti. [3] [66]

Pozemky dle zakona o ocenovani €. 151/1997 Sb. § 9 jsou dé€leny na:

a) stavebni pozemky

b) zeméd¢€lské pozemky - vinice, chmelnice, ovocné sady, orné pida, zahrada, trvaly
travni porost

c) lesni pozemky

d) vodni plochy - vodni nadrze a vodni toky

e) jiné pozemky - hospodaisky nevyuzitelné plochy, neplodna piida (mocal, bazina
atd.) [67]
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Stavba

Definici stavby se zabyva stavebni zékon v § 2 bod 3. Stavba je tedy ucelena konstrukce,
ktera vznika v ramci montaznich praci, které probihaji v daném cCase na urcitém miste.
Kazda stavba je jedinecnd a neopakovatelna. Lisi se ve velikosti, materidlu, pouzité
technologii a umisténim. Stavby mohou byt trvalého nebo docasného charakteru. Jsou to
naptiklad stavebni buniky, které¢ jsou nedilnou soucasti kazdého zatizeni stavenisté. [66]
Nemovitosti ¢ili stavby se koncipuji do nékolika kategorii:

a) Stavby pozemni
Budovy - prostorové ucelené ¢asti uzaviené obvodovym plastém a sttechou

Jednotky - byt, popt. nebytovy prostor
Venkovni Gpravy - vodovodni a kanaliza¢ni ptipojky, plynovody, zumpy atd.

b) Stavby inZenyrské a specialni
Dopravni - mosty, letisté, koleje
Vodni - revitalizace vodnich toki, pfehrady, rizné objekty na vodé

Véze, stozary, kominy

¢) Vodni nadrzZe a rybniky
d) Jiné stavby [6]

Rodinny diim

Za rodinny dim lze povazovat objekt, ktery vice jak z poloviny své plochy je urcen
a zkolaudovan pro bydleni. Nesmi disponovat vice jak tfemi bytovymi jednotkami a mtize
mit pouze dvé nadzemnim podlazi, podkrovi a jedno podzemni podlazi. Pokud tyto
parametry ptesahuje, jedna se pak o dim bytovy. Touto definici se zabyva vyhlaska
0 obecném vyuzivani izemi ¢. 501/2006 Sb. § 2. [70]

Tento zpusob bydleni je velice oblibeny, nese vSak s sebou spoustu pozitiva i negativa.
Jako pozitivni véc mizeme brat predev§im soukromi a volné prostranstvi okolo domu
v podobé zahrady, kde povétSinou jako soucasti byva venkovni terasa ¢i posezeni. Za
velice dulezitou véc lze povazovat i soukromé parkovani u domu pro vice aut, coz je
v dnesni dob¢, kdy osobnich automobill neustale pfibyva, velice uzite¢né. Je zde také
vetsi pravdépodobnost realizovat riznou pfistavbu, nastavbu ¢i rozsifeni. Jako stinnou
stranku bydleni v domé& mtizeme povazovat predevSim samotnou realizaci, kdy je nutné
si zajistit vhodny pozemek a v pfipadé, Ze u néj neni moznost napojeni inzenyrskych siti,
je to znacné komplikovanéjsi. V neposledni fadé je také urcité¢ narocnéjsi udrzba jak
o samotny diim, tak i pfiléhajici pozemek a s tim jsou spojeny i vys$si naklady. Dopravni

dostupnost k rodinné zastavbeé mtize byt také slozitéjsi, jelikoz v okrajovych ¢astech mést
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nebo na vesnicich neni zbudovéana tak kvalitni a pravidelnd dopravni infrastruktura

v podobé hromadné dopravy.

Rodinné domy délime na:

e izolovany - samostatn¢ stojici objekt

e dvojdomek - dva domy, které¢ maji spolecnou jednu Stitovou (vnitini) zed’ - od
této zdi je vymezena hranice pozemku

e fadovy - né€kolik domu v fadé, které spolu sdili vnitini nosné zdi, kdy kazdy ma
samostatny vchod a vlastni pozemek, jedna se o ekonomicky uspornéjsi zptisob
bydleni

e atriovy - objekt, ktery svym pudorysem vytvaii uzavieny vnitini prostor pro
zahradu a umoziuje tak uzivatelim mit absolutni soukromi a izolaci

e terasovy - jsou vyuzivany ve svazitém terénu

[1](33]
Bytovy dim

Definice bytového domu vyplyva napt. z vyhlaS8ky o obecném vyuzivani tzemi
¢. 501/2006 Sb. § 2, kde se za bytovy dim povazuje ten, ktery je uréen pro bydleni a vice

nez polovina podlahové plochy je vymezena k trvalému bydleni. [70]

Byt

Definici bytu je vénovéna ¢ast v novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. Dle § 2236
je byt definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou vyuzivany pro bydleni
a zaroven jsou soucasti domu a tvoii tak obytny prostor. Byt mtize byt pronajiman nebo
vyuzivan k bydleni v ramci vlastnich potieb. Stavebni ufad rozhodne, zda se jedna
o prostor k bydleni. Byt vzniké tehdy, kdyz je od ostatni ¢asti domu odd€len obvodovymi
sténami a uzavien stiesni konstrukci. [7] [65]

Bytova jednotka
V bytové jednotce je zahrnut byt, ktery je oddélen od ostatni casti domu. Bytova jednotka
je véci nemovitou a bliZe je popséna v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 § 1159. [3] [65]

Podlahova plocha

Pojem podlahova plocha je vymezena zdkonem o ocefiovani ¢. 151/1997 Sb.
§ 8 odst. 5 adale ocenovaci vyhlaskou 441/2013 resp. jeji ptilohou ¢. 1 bodu 4.
Je definovana souctem piidorysnych ploch vSech mistnosti a ploch vnitinich nosnych zdi
a pricek, ktera je ohrani¢ena vnitinim licem zdiva vcetné jejich povrchovych tprav. Do

této plochy se zapocitava plocha napt. arkyit, vyklenkt, balkont, lodzii, teras, sklepnich
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koji, které jsou sbytem vyhradné uzivany. Do podlahové plochy se nezapocitava
naptiklad vymeéra okennich a dveinich vystupkt. [68] [67]

UZitna plocha

vyhlaska. Definice byla pfevzata z nafizeni Evropské Komise ¢. 1503/2006, ktera
stanovuje uzitnou plochu jako soucet ploch vSech mistnosti (bez ploch vnitinich zdi)
vC. plochy sklepti a pfislusenstvi, které majitel vyuzivd. Nicméné dle konzultace
s odborniky pies oceniovani a realitni trh je povétSinou v inzerovanych nemovitostech

uvadéna tato vymeéra bez ploch balkont, sklept a jinych piislusenstvi. [29] [64].

Zastavéna plocha

Zastavéna plocha pozemku je vymezena § 2 odstavcem 7 stavebniho zédkona. Je popsana
jako soucet plochy dané¢ho objektu v m? kterou ohraniCuje lic obvodové konstrukce
nadzemnich 1 podzemnich podlazi. Do této plochy jsou uvazovény plochy lodzii
a arkyit. [66]

PrisluSenstvi a soucasti nemovitosti

Ptislusenstvi k urcité véci je obecné definovano v obcanském zakoniku ¢. 89/2012 § 510,
ktery jej vymezuje jako vedlejsi véc vlastnika, kterd nalezi véci hlavni a je urcena k tomu,
aby byly véci uzivany spolecné. Soucasti véci je vSe, co k této véci nalezi, a od které nelze
vec oddélit, aniz by se tim znehodnotila dle § 505 NOZ.

PrisluSenstvi bytu je tvofeno vedlejSimi prostory, které jsou s bytem vyluéné uzivany
a také k nému nalezi. Mohou to byt komory, sklepni koje, puida aj. Ptislusenstvi existuje
bud’ samostatné pro kazdy byt nebo spolecné pro vice bytl. Nejedna se vSak o spolecné
prostory domu. Co se ty¢e rodinnych domi, tak zde se povétSinou jednd o stavby ¢i jina
zafizeni, ktera jsou na pozemku zfizena (mimo docasné stavby), coz je uvedeno v NOZ
§ 506 (napf. ktilny, oploceni, zZumpy, kanalizace atd.). V praxi to v§ak znamena, Ze piesné

rozc¢lenéni, co do tohoto piislusenstvi ¢i soucasti patii, nenajdeme. [3] [7]

Vybaveni a stanoveni standardu bydleni

Konstrukéni prvek (konstrukce ¢i vybaveni) se pfi ocetiovani pojednava o takovy prvek,
ktery na stavbé¢ plni urcitou funkci (zéklady, omitky, podlahy, pticky koupelna). [8] Pod
timto pojmem si lze hlavné predstavit rizné vybaveni objektu, at’ uz vnitini ¢i vnéjsi.
V zasad¢ 1ze vybaveni roz€lenit na Urovné standardni, podstandardni, nadstandardni.

Ocetovaci vyhlaska ¢. 441/2013 tyto kategorie definuje v ptislusnych ptilohach.[68]
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Pokud vSak neocenujeme, bude hodné¢ zalezet na odborném odhadu a dle vlastniho
uvazeni realitni kancelare, co do které kategorie zatfadit. Mira vybavenosti je vSak hodné
individualni. Tykd se nejen nabytku a pouzitych materiali, ale také kvality nebo
pokrokovych technologii. Standardy tedy nejsou nikde jasné definovany, nicméné dle
nize uvedeného zdroje se v soucasné dob¢ napt. podstandardni byty pfili§ nevyskytuji,
jelikoz se jednéd o byty z druhé poloviny 20. stoleti, kdy bylo typické, Ze toaleta byla
spolecna pro vice bytii nebo jako zdroj tepla slouzil kotel na tuha paliva. V dne$ni dobé
se jiz s takovymi byty pfilis Casto nesetkame. U rodinnych domt se napiiklad uvadi jako
podstandard domy vystavéné v 50. letech 20. stoleti, kdy je soucésti hospodatské staveni
¢1 jiné zemédélské staveni. Dale pokud objekt neni napojen na nékteré z inzenyrskych
siti, tak stoji za uvazeni, zda bude objekt spadat do standardu ¢i podstandardu. Kanalizaci
sice lze variantné nahradit za kanaliza¢ni jimku, nicméné se snizuje komfort bydleni,
jelikoz je nutna udrzba.

Standardni bydleni RD jsou uvadény takové domy, které byly vystavény cca od r. 1990,
kdy vyhovuji standardnim podminkam pro bydleni. Za nadstandardni bydleni mizou byt
povazovany domy s vnitini saunou, bazénem, klimatizaci, rekuperaci ¢i jinou technologii,
kterd dm napft. zabezpeci (kamerovy systém, alarm atd.). Dal§imi znaky mohou byt
umélecké prvky vykazujici vyssi kvalitu, kamenné obklady, kvalitni dfevéné podlahy atd.
Nadstandard vSak povétSinou s sebou nese 1 naklady na udrzbu, coz nékteti nejsou ochotni
akceptovat a rad&ji si voli standardni bydleni. [7]

Stav objektu
Technicky stav objektu vyrazné ovlivituje kvalitu bydleni a mé nepochybné dopad nejen
na cenu nemovitosti, ale také na zivotnost. Z konstrukéniho hlediska jsou rozliSovany
zéakladni druhy stavii:
a) Novostavba - Jedna se o nové zbudovany prostorove uceleny objekt
b) Rekonstrukce - Jedna se o revitalizaci objektu v urcitém rozsahu, kdy mitize dojit
k ¢aste€nému nebo uplnému zasahu do konstrukce, ktery mtize mit vliv na zménu
pudorysného a vySkového Clenéni stavby. V zasad¢é také muze jit o jakousi
modernizaci, kdy dochazi kvyméné opotfebeného vybaveni za nové
a modern¢;jsi.

c) Demolice - Jedna se o likvidaci celého objektu. [3]
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2 Geografie vybranych lokalit

V této kapitole bude ptiblizena problematika 1zemniho ¢lenéni v jednotlivych statech, ze
kterych je v praci vychdzeno pro lepsi orientaci. Obecnou strukturou, ze kterych se stat
sklada, jsou kraje a ty obsahuji okresy, a do nich spadaji jednotlivé obce a mésta. Kazdy
stat vSak toto Clenéni mize mit definovdno jinym zplsobem, jelikoz v pribéhu jeho
existence se uzemi a s nim i ¢lenéni vyviji. Informacni zdroje se od sebe navzijem lisily

napf. poctem obci ¢i okrest, byly proto pouzity tedy ty s nejaktudlnéjSim datem.

2.1 Ceska republika

Ceska republika je rozdélena na dva druhy systému tizemni vefejné spravy - zakladni
uzemni samospravné celky, kterymi jsou obce a vys$i uzemni samospravné celky,
kterymi jsou kraje. Obce jsou dale rozdéleny do tifi stupii dle rozsahu
plisobnosti - I. pfenesena pusobnost, II. povéfeny obecni tufad, III. s rozsifenou
piisobnosti. K datu 1. 1. 2019 Cesky statisticky ufad eviduje po celém tizemi CR celkem
6258 obci, z toho 606 mést a 227 méstyst. Celkovy nartist obci v CR je za poslednich
9 let celkem o 8 obci. Ustava Ceské republiky stanovuje 14 samospravnych kraji ke dni
ptsobnosti 1. 1. 2001. Kraje jsou déle slozeny z celkem 78 okresii (viz obr. €. 1). Ty vSak
k 1. 1. 2003 byly zruseny a byly nahrazeny obcemi s rozsifenou plisobnosti. I nadale vSak
okresy lze pouzivat k identifikaci jednotlivych lokalit nebo pii dohledani statistickych
udaju. [31][10] [11]

V této diplomové praci byla zvolena lokalita Jihomoravského kraje, resp. okres Breclav
a Hodonin (oznafeno na obrazku €. 1). Jednotlivé okresy budou detailngji popsany
v kapitole 7.2.

Kraje a okresy CR (Ceska) k 1. 1. 2019 .
Regions and districts in the CR (Czechia) as at 1 January 2019 .‘L

$2a =k
RN MESTO Y2y
PRANAS |_s_Kolin
J

A

& STREDOCESKY KRAJ
S\ A Benw

Pribram Y oy

omet2
ZLINSKY KRAJ,

e Ny i
G

SY AR
« ]

> *\.JHQQ(IEESKV KRAJS,
2 Coské 2

Prachatice v
3 \( Pudtjovics 2,

e

Cosky Krumiov

hranice kraje
Region boundary

£

hranice okresu
District boundary

hranice spravniho obvodu
obce s rozsifenou pisobosti
Boundary of administrative district
of municipality with extended powers

° 25 50 100 150 200 km

Obr. ¢. 1 Délent Ceska dle krajii a okresii [31]
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2.2 Slovenska republika

Uzemné spravni ¢lenéni SR je upraveno ve tfech piedpisech. Jednim z nich je zakon
€. 221/1996 Sb. o tzemnim a spravnim uspotfadani Slovenské republiky, ve znéni
pozd¢jsich predpisti. Historicky bylo SK rozclenéno do ti kraji - Zéapadoslovensky,
Stfedoslovensky a Vychodoslovensky kraj. Soucasna podoba rozdéleni zemé je na 8 kraja
(vyssich tzemnich celki) a 2933 obci, mést a méstskych casti KoSic a Bratislavy
(zakladnich uzemnich celki). Okresii je pak celkem 79. [12] [13] V kapitole 7.2 budou
podrobnéji rozebrany lokality Trnavského a Bratislavského kraje, resp. okresu Malacky,
Skalica a Senica, které slouzily jako podklad pro tuto praci.

Uzemno-spravne &lenenie Slovenska podl'a okresov pre sé&itanie v roku 2001

&y
&ﬁ

Obr. ¢. 2 Deleni Slovenska dle kraju a okresii [30]

2.3 Rakousko

Rakousko je velmi specifické, co se tyce uzemniho déleni. Je rozdéleno na 9 spolkovych
nezavislych zemi (viz obr. €. 3), jelikoz se jedna o federalni stat, nad jejichz vladou dohlizi
prislusné organy. Tyto zemé jsou dale d€leny na okresy, kterych je celkem 79, k nimz
nalezi dalSich 15 statutarnich meést. Ty se 1i$1 od ostatnich tim, ze se {idi vlastnim obecnim
zédkonem. Okresy se dale déli na jednotlivé obce, mésta, méstyse — dle zdroji je uvedeno
celkem 2100 obci. [16] [17]
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Rakousy
Vorarlbersko

Salcbursko

Obr. ¢. 3 Déleni Rakouska na spolkové zeme [18]

Ve své diplomové praci se zabyvam zemi Dolni Rakousy, kterd disponuje 20 okresy

a Ctyfmi statutdrnimi mésty. Mezi zvolené okresy patii Mistelbach a Ganserndorf .
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3 Ocenovani

V Ceské republice se lze setkat se dvéma zékladnimi metodami ocefiovani, kdy
vyslednou cenou je bud’ cena, kterd je stanovena dle cenového ptedpisu, nebo cena
obvykla, kterd ma také status trzni hodnota a vychazi z trzniho ocenovani. Aby cena,
stanovena cenovym predpisem, byla spravné urcena, existuje ptesny postup vypoctu dle
tabulkovych hodnot uvedenych v zdkon¢ o ocetiovani. Tento zplsob ocenovani ma
znacnou nevyhodu hlavné v tom, ze neni piihlizeno na realnou situaci na trhu, coz miize
vyslednou cenu zkreslovat. Zatimco cena obvykla vychazi z trzniho principu, a tedy
zakladem tohoto ocenéni je zkoumani a analyzovani trhu s nemovitostmi. Jak spravné
postupovat pii ocenéni je popsano ve Standardech ON-1, ktery sestavil Institut ocefiovani

majetku na zadkladé Mezinarodnich a Evropskych oceniovacich standardi. [2]

3.1 Definice ceny a hodnoty

V praxi Casto dochazi k tomu, Ze se pojem cena a hodnota ztotoziuje, popiipade

zaménuje, proto je dilezité si vymezit tyto znamé pojmy.

Cena obecné

Cena je vyznamnym faktorem v ekonomice a podstatné ovliviiuje jeji fungovani. Je
pfedevsim odrazem situace na trhu a diky tomu je mozné zhodnotit, jak se méni nabidka
a poptavka. Pokud se zacne evidovat narGst ceny, je zfejmé, Ze nastava ekonomicka
nerovnovaha na trhu zptisobena poklesem nabidky nebo rastem poptavky.

Cenou se tedy rozumi konkrétni ¢astka, ktera je nabizena ¢i vyplacena za urcitou nabidku,
sluzbu nebo zbozi na trhu mezi prodavajicim a kupujicim. Formulace ceny miize mit
mnoho podob, se kterymi se v béZzném zivoté lez setkat jako napt.: mzda, kurz, provize,

najemné, uroky atd. [3]

Hodnota

Hodnota neni skute¢né¢ zaplacenou ¢astkou. Vyjadiuje finan¢ni vazbu mezi zbozim, které
1ze na trhu koupit a kupujicim/prodavajicim. Hodnota urcité véci nebo sluzby kvantifikuje
uzitek ¢i prospéch z pohledu konkrétniho subjektu. Hodnota je stanovena na zakladé
odborného odhadu. [3]

Jak jiz bylo zminéno, cena predstavuje jistou konkrétni ¢astku, kterd je vyplacena pii
sméné zbozi ¢i sluzby, pficemz se cena muze, ale nemusi rovnat hodnoté dané komodity.
V praxi pak mize dojit k tomu, Ze dana nemovitost, zbozi ¢i sluzba miize byt prodana
pod jeho hodnotu, coz je ov§em negativni pro prodavajiciho, ale naopak vyhodna koupé

pro kupujiciho.
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Trzni hodnota
Urcit trzni hodnotu majetku je tkolem odhadce, ten vytvoii obecnou ¢i fiktivni
(primérnou) cenu, za kterou by bylo mozné oceniovany majetek prodat ke dni ocenéni na

domacim trhu. Jedn4 se tedy o pojem ceny obvyklé. [5]

3.1.1 Druhy cen
V nasledujici kapitole je popsano nékolik druhl cen, se kterymi se Ize v praxi setkat.
Jedind cena obvykla (trzni) byla posuzovéana z hlediska vSech tii statd, nicméné jeji

definice se v kazdé zemi lisi.

Cena obvykla (obecna, trzni)

Ceska republika

Cena obvykla se v Cesku pouziva pod riiznymi pojmy jako napf. cena trzni i obecna.
Tato cena se v zasad¢ stanovuje porovnanim a jednd se spiSe o odhad. Zjistuje se na
zaklad¢ stanoveni vazeného prauméru nebo pouziti ndkladové, vynosové ¢i porovnavaci
ocenovaci metody. Blize je zastoupena v zdkonu o ocenovani majetku ¢. 151/1997 § 2
odst. 1 jako: ,, Cena, ktera by byla dosazena p7i prodeji stejného, popripadeé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
na tuzemskem trhu ke dni ocenéeni . [67]

Cena obvykla je pfedev§im hodnota dané véci nebo nemovitosti vyjadiend v penézni
formé. Jeji ur€eni se provadi srovnanim s nemovitostmi, které byly v pfislusném misté
a Case jiz prodany ¢i koupeny, popt. inzerovany a lze tedy fici, Ze jako podklad slouzi
analyza trhu. Casto se vSak stava, Ze informace o danych objektech nejsou k dispozici,
poté je nutné pouzit jiny zplsob ocenéni. Na cenu ma vliv spousta faktort, které se
promitaji do vysledné ¢astky (viz kapitola 5 a 6). Okolnosti, které do ceny vsSak
nevstupuji, jsou naptiklad mimotadné udalosti na trhu, (pfirodni katastrofy, stav nouze
prodéavajictho ¢i  kupujiciho) nebo rodinné a osobni vztahy mezi kupujicim

a prodavajicim. [3] [14]

Slovenska republika

V sousednim Slovensku se pojem cena obvykla nevyskytuje, zde najdeme definici obecné
hodnoty, kterd je definovdna vyhlaskou ¢. 492/2006 Z.z. u Ministerstva spravedlnosti
Slovenské republiky o stanoveni vSeobecné hodnoty majetku, kde definice zni:
,, Vseobecna hodnota je vyslednou objektivizovanou hodnotou nemovitosti a staveb, ktera
je znaleckym odhadem jejich nejpravdépodobnéjsi ceny ke dni ohodnoceni, kterou by tyto

meély dosahnout na trhu v podminkach volné soutéze, pri poctivéem prodeji, kdy kupujici
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i prodavajici budou konat s patricnou informovanosti i opatrnosti a s predpokladem, Ze
cena neni ovlivnéna neprimérenou pohnutkou “. [22]

Jiny zdroj hovoii o trzni hodnoté jako o odhadované sumé, za kterou by se v den, ke
kterému se provadi ohodnocovéni, prodal majetek mezi dobrovolnym kupujicim

a prodavajicim. [19]

Rakousko

Cena obvykla se v rakouskych zikonech objevuje pod vyrazem der Verkehrswert
(Marktwert), coz je v podstaté trzni cena/hodnota a dle §194 Stavebniho zdkona BauGB
definice zni: ,, Trzni hodnota je urcena cenou, ktera by byla ziskina pri béznych
obchodnich transakcich v dobé, k niz se Setieni vztahuje, v souladu s pravnim stavem
a skutecnymi vlastnostmi, jinou povahou a polohou pozemku nebo jiného aktiva ocenéni
bez ohledu na neobvyklé nebo osobni okolnosti*. [23]

V rakouském zakonu o ocenovani BewG z roku 1955 dle § 10 se pojem trzni cena neboli
der Marktwert nevyskytuje, ale objevuje se zde fraze der Gemeine wert neboli bézna ¢i
spole¢na hodnota a definice zakona zni:

(1) ,, Neni-li stanoveno jinak, ocenuji se na zakladé bézné hodnoty.

(2) Bézna hodnota je stanovena cenou, kterou by bylo mozné ziskat pri bézném podnikani
podle povahy aktiva v pripadé prodeje. Je treba vzit v uvahu vSechny okolnosti, které
ovliviiuji cenu. Nemély by se brat v uvahu neobvyklé nebo osobni okolnosti *“.

Spole¢na hodnota tedy v podstaté¢ odpovida trzni hodnoté (cené) a podle § 194 BauGB
(stavebni zakon) se jednd v zésad¢ o cenu obvyklou. Dalsi definici pod pojmem
Verkehrswert vyskytujici se v rakouském zakonu o ocenovani dle § 2 LBG Zésada
ocetiovani odst. 2. ,, Trzni hodnota je cena, kterou lze za bézny obchodni predmét ziskat “.
Pro prostudovani ¢lanka neni tedy jednoznacné odliSnost mezi cenou obvyklou a trzni.
[21]

V kone¢ném disledku pii porovnani vsech definic, jsou si v zadsad¢ cena trzni(obvykld)
resp. trzni hodnota podobné, i kdyz maji definici nepatrné odliSnou. Jedna se
o odhadovanou cenu, za kterou by bylo mozné majetek poftidit, a kterd vyplyva z trzniho

prostiedi a je urCena na zaklad¢ analyzy.

Cena porizovaci

V nekterych publikacich je moZzné se setkat také s pojmem cena historickd. Cenou
pofizovaci se rozumi Céastka, za kterou bylo mozné danou véc koupit v dobé jejiho
pofizeni, aniz by bylo uvazovano s opotfebenim. Tento pojem je spiSe vyuzivan

v ucetnictvi a je fizen zdkonem o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. [3]
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Cena reprodukéni

Jedna se o cenu, za kterou bychom byli schopni poftidit stejny nebo srovnatelny majetek
v dobé jejiho ocenéni, pfiCemz se neuvazuje s jejim opotiebenim. Takovou cenu vétSinou
zjistime z rozpoctového ukazatele (THU), kde je uvedena cena za 1 m?® obestavéné¢ho
prostoru, popt. za 1 m? zastavéné plochy. Cenu vSak mizeme také urcit na zakladé

polozkového rozpoctu s agregovanymi polozkami. [3]

Cena zjiSténa (administrativni, Gfedni)

Tato cena je regulovana § 2 odst. 3 zdkonem o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a jeho
provadéci vyhlaskou 441/2013 Sb. jako: ,, Cena urcena podle tohoto zdakona jinak, nez
obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténd.). Zvlastni piedpisy mohou urcit
zpiisob ocenéni s odkazem na zvlastni nebo cenovy predpis. Toto ocenovani se vyuziva

hlavné pii urceni dani (dédické, dan¢ z pfevodu nemovitosti atd.). [3]

Cena mimoradna
Jedna se o cenu, do které vstoupily vnéjsi vlivy, kdy mohlo dojit k necekané situaci na

trhu nebo se do ni promitly osobni vztahy mezi kupujicim a prodavajicim. [61]

Cena sjednana

Castka, za kterou bylo zbozi prodéno &i pofizeno a je vazano k uréitému mnoZstvi
s kvalitativnimi pozadavky a musi byt dodano v urcité ¢asové lhaté, poptipadé musi plnit
dal$i podminky, které¢ si smluvni strany urcily. Soucasti ceny jsou i dalsi poplatky, které

s ni mohou byt provazeny jako napft. daii nebo clo. [61]

Cena jednotkova

Lze si ji ptedstavit jako sumu, kterou zaplatime za jednu mérnou jednotku urcitého zbozi
¢isluzby. Ve stavebnictvi se 1ze setkat pfedevsim s m?, ve kterych je vyjadiena podlahova
plocha, uzitna plocha nebo zastavéna plocha. Obestavény prostor je urCen v objemu tedy
v m* a v neposledni fad¢ pii stanoveni mnozstvi pozemku se pouziva bud’ m? nebo ha.

Cena je poté vynasobena mnozstvim mérné jednotky a tim je znama celkova cena. [3]

3.2 Metody ocenovani

V zasad¢ existuji dva typy oceitlovani, a to dle pfislusSnych cenovych predpist
(administrativni ocefiovani) nebo trzni ocenovani, ze kterého je urcena cena obvykla
(trzni). Administrativni oceniovani je fizeno zdkonem o oceniovani ¢. 151/1997 Sb.
a ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. Toto oceniovani podléha cenovym predpisim, kde

je uveden pfesny postup a zptsob ocenéni jednotlivych objektl. Tento typ vSak nepiihlizi
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k aktualni situaci na trhu, tudiz vyslednd cena muze byt diametrdln¢ odlisna od
momentalnich cen nemovitosti vyskytujicich se na realitnim trhu. TrZzni ocenovani oproti
tomu piihlizi k vyvoji cen na trhu s nemovitostmi a také na rtizné faktory, které ji mohou
ovlivitovat. Cena, ur€ena na zaklad¢ tohoto typu ocenéni, je hodné zévisla na odhadci,
ktery oceniuje dle svych zkuSenosti, mordlnich zasad a dle doporucené obecné teorie.
Zékladni metody ocenovani se déli na:

a) Nakladovy zptsob

b) Vynosovy zpiisob

c) Porovnavaci zptisob

[67] 2]

V nasledujicich kapitolach jsou popsany metody ocenéni vyuzivané v trznim ocenéni.

3.2.1 Porovnavaci zpiisob

Tento postup je zalozeny na srovnani obdobnych nemovitosti (jejich cenu jiz zname),
které¢ se na trhu vyskytuji a dle kterych lze urcit potenciondlni vysi ceny hodnocené
(ocefiované) nemovitosti. V zasad¢ se jedna o sbér nékolika podkladd, které jsou rozdilné
a na zaklad¢ této metody jsou sjednoceny do jednoho findlniho vysledku v podobé ceny.
Tato metoda je velmi Casto pouzivana, jelikoz je analyzovana soucasna situace na trhu
a je vychazeno z obdobnych a redlnych nemovitosti, které jsou nabizeny ve stejném datu,
ve kterém ocenéni probihé (nelze vychazet z nemovitosti, které byly prodany napt. pred
rokem). Samoziejmosti je, Zze do ceny vstupuji i vnéjsi faktory, které jsou blize popsany
v kapitole 5 a 6, a které je nutné brat v uvahu. Zdroje dat mohou byt realitni inzerce ¢i
katastr nemovitosti. Informace o nemovitostech jsou sbirdny v co nejvétsim rozsahu pro
presnéjsi ur€eni vysledku (velikost, dispozice, lokalita, ptislusenstvi, stav, vybaveni atd).
Vyhledané nemovitosti by mély byt podobné jako nemovitost hodnocend. Podstatou této
metody je spravné urCeni odliSnosti mezi vyhledanou a ocefiovanou nemovitosti, kdy
cena srovnavaci nemovitosti je upravovana koeficienty bud’ smérem dolti, nebo nahoru.
Tyto koeficienty voli odhadce dle svych zkuSenosti a odborného tsudku o kolik je dana
nemovitost lepsi ¢i hor§i neZ nemovitost oceflovana. Ceny jsou na stanoveni téchto

koeficientd velmi citlivé.

Metoda piimého porovnani

Tato metoda vyplyva z porovnani pfimo mezi nemovitostmi z databdze a nemovitosti
ocenlovanou.

Metoda nepiimého porovnani

Oceilovand nemovitost je srovnavand se standardnim objektem tzv. etalonem s piesné

vymezenymi parametry a findlni cenou. Cena tohoto objektu je urCena na zdklade
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zpracované databaze nékolika nemovitosti dle pfisluSnych vlastnosti (velikost, lokalita,
dispozice, stav atd.) [1] [3]

3.2.2 Nakladovy zpiisob

Tento zpusob ocenéni vychazi z vycisleni nakladii na pofizeni nemovitosti, které jsou
snizeny o jeho opotiebeni. Je vychazeno ze zédkladni mérné jednotky stavby a je bran
ohled na typ, velikost, vybaveni, stav a polohy objektu. Podstatou je vypocet opotiebeni
konstrukci, které se urci bud’ linearnim zpiisobem (vSechny konstrukce se znehodnocuji
stejn¢) nebo analytickym zplisobem (je zde bran v tvahu podil jednotlivych komponentli

v konstrukei a je ureno opotiebeni individudlné vazenym primérem). [1] [3]

3.2.3 Vynosovy zpiisob

Tento zpiisob je zalozen na vynosnosti pfedmétu ocenéni. Je mozné vychéazet bud’ ze
skute¢ného stavu, nebo dle predpokladu vynosu, ktery by bylo mozné ziskat do budoucna.
Nejcastéji je metoda vyuzivana pro tcel ocenéni budoucich pfijma z prondjmi. Na tuto
metodu ma vyrazny vliv stav nabidky a poptavky, ktery miize ur¢it budouci vynosnost
a navratnost vlozené investice do nemovitosti. Ve vynosnosti je tfeba zohlednit ¢asovou

hodnotu penéz pomoci diskontniho faktoru. [1] [3]
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4 Trini prostredi

Na hodnotu nemovitosti se podili cela fada aspekt (viz kapitola 5 a 6). Jako jeden
z hlavnich dominujicich faktorti je ptsobeni nabidky a poptavky. Pokud na trhu
neexistuje zajemce, ktery by si danou nemovitost potidil (tedy kupujici), nemtze byt

nemovitost prodana. [2]

4.1 Trh

Trh je ekonomické prostiedi, kde se stietdva poptavka s nabidkou a dochazi tak ke sméné
zbozi mezi prodavajicim a kupujicim. Idealni rovnovahu na trhu vytvari konkurence a ta
nastane tehdy, pokud se nabidka vyrovna poptavce. Tato rovnost je vyjadiena v ceng,
ktera je pfijatelnd pro oba subjekty na trhu - kupujicim i prodévajicim. Cena se vSak miize
z této rovnovaznosti vychylit. Pokud se cena zvedne, znamena to, ze nabidka prevysSuje

cwwvr

si kupujici strana je ochotna koupit. [2]

Nabidka vs. poptavka

Nabidka vypovida o tom, Ze prodavajici ma zajem danou véc prodat. Cim vice cena roste,
tim vice je mnozstvi prodavajicich, ktefi jsou ochotni pfistoupit k prodeji. Pokud cena
klesa, snizuje se tedy i mnozstvi prodavanych nemovitosti.

Poptavka signalizuje, Ze kupujici mé zdjem o potizeni nemovitosti. Zde je teorie opacna,
¢im vyss$i je cena, tim se snizuje zajem o koupi, pokud cena klesa, stoupd i pocet

ptipadnych kupci. [2]

Subjekt na trhu
Soucésti trhu jsou pfedevsim jeho ucastnici. Mezi zékladni dva subjekty, kteti se na trhu
pohybuji je kupujici a prodavajici.
o Kupujici - je osoba, ktera si chce potidit nemovitost, aby mu pfinesla uzitek, a to
bud’ ve form¢ vlastniho bydleni nebo za i¢elem podnikani
e Prodavajici - je osoba, ktera se rozhodla danou nemovitost prodat, jelikoz mu jiz
nepiinasi uzitek, coz mize plynout z mnoha diivodi (napf. nevyhovujici lokalita,
nedostatek mista pro rodinu atd.)
e Banky - jsou to instituce, které¢ poskytuji financovani nemovitosti s urcitym
urokem a vySe mésicnich splatek je stanovena dle vyse a délky uvéru
e Stat - jeho ud¢l je predevSim v ochrané vlastnickych prav a regulace danového

systému
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e Realitni kancelar - jedna se o prostfednika mezi kupujicim a prodavajicim, ktery

zprostiedkovava uskuteénéni prodeje, za tcelem zisku, coz je provize z prodeje

Kupujici a prodéavajici se na trhu setkavaji za ucelem koupi a prodeje dané nemovitosti
za predem sjednanych smluvnich podminek, které jsou akceptovatelné pro ob¢ strany.
Vysledkem je uzavieni kupni smlouvu a ptevod vlastnického prava nemovitosti na

kupujiciho. [9]

Segmenty na trhu s nemovitostmi

Segmentace trhu v zdsad¢ znamena roz€lenéni trhu do urcitych skupin napt. dle druhii
nemovitosti, typu uzivani, kvality bydleni, nabidky a poptavky, lokality nebo také dle
schopnosti konkurovat. Od téchto segmentl se dale odviji trzni podminky, které se od
sebe znacné 1isi. Jako priklad trzniho segmentu lze uvést nasledujici kategorie, které jsou
dale déleny dle stavu, typu nemovitosti nebo zpisobu uzivani.

Rodinné domy - star§i vily, moderni luxusni sidla, star$i objekty s hospodaiskym

stavenim

Komercni objekty - prodejni, ubytovaci, administrativni, jind

Byty - pronajem, prodej

Takovato separace vSak neni jednozna¢né dand, jelikoz je mozné déleni rizné modelovat
a definovat. Kategorie jsou samy vytvareny a rizn¢ se prolinaji a vyvijeji. Jsou ovlivnény
celymi spektry faktort. Je vSak pifinosné znat princip segmentace a vymezit si tak

potiebny okruh zkoumaného prostiedi. [15]

Realitni trh

Trh s nemovitostmi je pomérné specificky a lisi se od trhu s ostatnimi druhy zbozi ¢i
sluzbami, a to pfedev$im tim, Ze jsou to jedinecnd a neopakovatelna dila, které se
nemohou piemistovat, maji vysokou Zivotnost a nejedna se o spotiebni zbozi. Jako
nevyhodu lze povazovat zdlouhavy proces nakupu a prodeje, ktery je spojen s legislativou
a pravnimi akty, proto n¢kterym uzivatelim trhu s nemovitostmi piipada prodej ¢i nakup
nemovitosti slozity, jelikoz mohou byt malo informovani nebo se hiife orientuji v celém
postupu pii ndkupu a prodeji. [4]

Komplexné lze fici, ze toto trzni prostiedi je zrcadlem ekonomického stavu. Pokud
ekonomika roste, roste 1 kupni sila obyvatelstva, zvySuji se mzdy, snizuji se urokové
sazby, a to vSe vede k tomu, Ze je o nemovitosti zdjem, at’ uz pro své osobni prostiedky
¢1 moznost, jak investovat. Pfi zhodnoceni realitniho trhu je tfeba vzit v uvahu vSechny

aspekty, které do né&j vstupuji a ohlédnout se do historie v del§im ¢asovém horizontu.
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Analyza trhu s nemovitostmi

Hlavnim ukolem pfii analyzovani trhu s nemovitostmi je zajiSténi, co nejvice dostupnych
informaci, které jsou kliCové pro nasledné¢ vyhodnoceni. Jelikoz je tento trh velmi
rozmanity, je vhodné si pfi analyze dat vymezit pfedem pouze tu oblast a vyhledat pouze
ta data, které s danou nemovitosti souvisi a pii hodnoceni budou plnohodnotné vyuzity.
Na segmentaci trhu, coz vlastn¢ znamena rozdé¢leni trhu na ptislusné ¢asti, tiseky, oblasti,
se vazou ruzna kritéria, kterd jsou s danou nemovitosti spojena. Pokud je potieba se
soustfedit pouze na rodinné¢ domy ¢i byty, cilem bude trh s nemovitostmi pro objekty
k bydleni. Trh se nebytovymi prostory do tohoto nespadaji, takze je vyloucen. To ovSem
nemusi byt dostacujici. Druhym segmentem na trhu by mohla byt lokalita. Pokud nas
zajima trh v oblasti Jihomoravského kraje, je lepsi se zaméfit pouze na n¢j, a nikoliv na
celou CR, kde udaje mohou byt zavad&jici. Samoziejmosti jsou poté dalii &asti, se
kterymi je nutno uvazovat a tim se ndm vybér a celkova analyza dat zuZi jen na ty, které
je skutecné potieba sledovat (dispozice, stafi, vybavenost atd..). Informace zpracované
v trzni analyze jsou velice dilezité a opira se o n¢ celé ocenéni, takze svou vyznamnost
hraje nejen kvalita dat, ale i kvantita. Pfesny postup neni definovan v zddném zakon¢ ani

vyhlasce, ale vychazi se pouze z doporucenych postupti ¢i praxe odhadce. [2]

4.2 Vyvoj cen nemovitosti v jednotlivych regionech

V nésledujici kapitole bude popsdn vyvoj cen nemovitosti za jednotlivé regiony.
Vzhledem k tomu, Ze jsou hodnoceny tfi staty, tak struktura potfebnych informaci neni
konzistentni. Data, ktera jednotlivé staty eviduji, se 1isi pfedevSim v typu nemovitosti
a lokalité. Dle Ceského statistického ufadu bylo mozné dohledat piesné to dilezité, a tedy
vyvoj cen rodinnych domti a byt v okrese Bfeclav a Hodonin od roku 2012 -2018.
Jedinym uskalim byl fakt, Ze byty byly hodnoceny jako K¢/m? (viz graf ¢. 1) a domy jako
Ké&/m? (viz graf ¢. 2). Slovenskd statistika cenového vyvoje je dostupna za stejné
hodnocené obdobi, nicméné data nebyla dohledatelnd za piislusné okresy (Senica,
Skalica, Malacky). V prvnim grafu (viz graf €. 3) Ize vidét srovnani cen rodinnych domi
a bytu, ale za celou republiku. V dalsim grafu (viz graf €. 4) neni rozliSeno, zda se jedna
o byty nebo rodinné domy a statistika je vedena pouze za kraje. V Rakousku bylo hledani
také obtizné, jelikoz rodinné domy byly dohleddny za ptislusné okresy Mistelbach
a Génserndorf, nicméné byty bylo mozné ziskat pouze za celou oblast Dolni Rakousy.
V této fazi vSak nedochézi ke komparaci mezi jednotlivymi staty, nybrz byla zde pouze
snaha o poukézani na situaci v jednotlivych statech, aby byla vytvofena piedstava, zda

trh s nemovitostmi roste, klesa nebo stagnuje.
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Ceska republika

Dle grafu €. 1 je patrné, ze ceny byt v okrese Bieclav jsou vyssi nez v okrese Hodonin.
U Bfteclavi lze vidét mirny nariist cen, kdy vroce 2012 cena bytu dosahovala asi
16 000 K¢&¢/m? a v roce 2018 vzrostla asi o cca 15 %. To by se vSak nedalo fici o okresu
Bteclav, kde jsou ceny v roce 2012 a 2018 v zasad¢ obdobné. Nicméné od vychoziho

roku dochazi k mirnému poklesu az do roku 2015 a poté opét k vzestupu.
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Graf'¢. 1 Vyvoj cen byt v okrese Breclav a Hodonin [27] [viastni]

Jako u ptedchoziho grafu i zde je mozno sledovat, Ze rodinné domy jsou ponékud drazsi
v okrese Bieclav nez v Hodoning. Z grafu je patrné, ze po celou dobu sledovaného obdobi
se ceny rodinnych domu drzi pfiblizn¢ ve stejné hladin¢€ a k mensimu skoku dochézi az
v poslednim roce (viz graf ¢. 2).
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Graf¢. 2 Vyvoj cen RD v okrese Breclav a Hodonin [27] [viastni]
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Slovenska republika

V nasledujicim grafu €. 3 1ze pozorovat stoupajici cenu bytovych jednotek, které vyrazné
prevysuji cenu rodinnych domt, a ty naopak jsou piekvapiveé ve stejné cenové rovin€ po
celou dobu. Cena bytu od roku 2012 stoupla cca o 33 %. Nutno podotknout, zZe tdaje jsou
brany za cele Slovensko a data jsou Cerpany z Narodni banky Slovenska a jejich
statistickych udaji. Do téchto dat jsou promitnuty i ceny z hlavniho mésta Bratislavy.

Ceny nemovitosti - Slovensko
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Primérné ceny nemovitosti [€/m?]

@Byty ORD

Graf'¢. 3 Vyvoj cen vSech nemovitosti na Slovensku [20] [vilastni]

V dal$im grafu €. 4 je zobrazeno srovnani cen v§ech nemovitosti (bytt, rodinnych domt),
ale v zavislosti na kraji. Jiz na prvni pohled lze vidét, Ze cena v Bratislavském kraji je
jednonasobné vyssi, a to lze pfisuzovat piredev§im tomu, ze je vtomto statistickém
srovnani zapocteno 1 hlavni mésto Bratislava. U obou krajti 1ze vidét postupny rust cen.
U Bratislavského kraje se jedna o nartst cca 18 % a u druhého sledovaného kraje je to
cca 28 %.
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Cena nemovitosti - dle kraje
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Graf ¢. 4 Vyvoj cen vSech nemovitosti v Bratislavskéem a Trnavském kraji [20] [viastni]

Rakousko

Sledovanou oblasti je Dolni Rakousko, pfiCemz do néj spadaji okresy Mistelbach
a Génserndorf, které jsou vychozimi body pro tuto praci. Podklady pro zpracovani vyvoje
cen bylo obtizné nalézt. V konecné fazi byl pouzit server Immoprisse, ktery poskytuje
piehled o vyvoj cen na rakouském trhu s nemovitostmi. Bohuzel rodinné domy a byty
byly sledovany kazdy za jinou oblast.

Dle informaci nalezenych na pfislusném serveru byly ceny za byty uvedeny z celé oblasti
Dolniho Rakouska. Pro rodinné domy je naopak vychazeno zkonkrétnich oblasti
Mistelbach a Ganserndorf. Databaze se neustale aktualizuje, a proto je nutné podotknout,
ze ze zdroje bylo Cerpéano v prosinci 2019.

Rodinné domy
Prvni oblasti, ze které byla data pofizena, je okres Mistelbach. V delSim casovém

horizontu je patrné, ze ceny vtomto okrese stoupaji. V zafi roku 2012 je mozno
nemovitost koupit za 1 097 €/m?. V prosinci 2019 cena stoupla vice jak o polovinu
a objekt 1ze pofidit primérné za 2709 €/m? (viz obr. €. 4). Aktualni primér rodinného
domu pak dle tohoto zdroje ¢ini 2579 €/m?.
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Obr. ¢. 4 Prumérné ceny RD v oblasti Mistelbach [28]

Druhym okresem je Ginserndorf, kde v roce 2012 se cena RD pohybovala okolo
1 642 €/m?, coz je o néco vice nez v sousednim Mistelbachu. K letoSnimu prosinci se

cena zastavila na ¢astce 2799 €/m?, coz je nartist cca o 70 % (viz obr. €. 5).
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Obr. ¢. 5 Prumerné ceny RD v oblasti Génserndorf [28]
Byty

Srovnani bytovych jednotek neni pfili§ relevantni, jelikoz je vychézeno z celé oblasti
Dolniho Rakouska, a nikoliv jen z vySe uvedenych sledovanych okrest, tudiz udaje
mohou byt zkresleny. Nicméné z nynéjSich dostupnych informaci k prosinci 2019 je
vyvoj cen byt také bran z dlouhodobého hlediska. Dle obr. €. 6 1ze vidét, Ze cena rapidné
vzrostla. V zaii 2012 primérna cena bytu byla 940 €/m?. O Ctyfi roky pozdéji pak bylo
mozné byt potidit za 2010 €/m?. Na konci roku 2019 cena dosahla 2448 €/m?. V pribchu
kiivky lze vidét drobné vykyvy, ale celkovy nartst 1 pfesto €ini cca o 1500 €/m?. [28]
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Obr. ¢. 6 Prumerné ceny bytii v oblasti Dolni Rakousy [28]
Shrnuti

Dle ziskanych statistickych udaji za jednotlivé staty je patrné, Zze Zadny z nich nevykazuje
klesajici tendenci, spiSe naopak. Trh v delSim casovém horizontu spiSe stoupa, nebo se
alespon drzi ve stejné cenové urovni. Jak jiz bylo ale feceno, data nelze upln¢ srovnavat,
jelikoz do kazdé statistiky vstupuji jiné lokality a typy nemovitosti, které¢ vysledky
zkresluji.
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5 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Ve vysledné cené nemovitosti se odrazi cela fada faktord, které maji dopad na jeji vysi,
at’ uz v dobrém slova smyslu nebo Spatném. Je nutné tyto vlivy nezanedbat a uvédomit
si, Ze na sebe vzajemn¢ plisobi a jedna na druhou navazuje. Tyto sily mizeme zatradit do
nékolika kategorii, pfi€emz neni realné vyspecifikovat vzdy uplné vSechny, ale urcité je

vhodné mit je v podvédomi.

5.1 Vlivy obecné

V nasledujici kapitole jsou popsany zakladni faktory, které do ceny vstupuji. Nekteré
pusobi vice a nékteré méné. Nékteré z nich mizeme povazovat za vnitini pfimé vlivy
a jiné zase za vnéjsi nepiimé. Nicméné kategorizace neni piesné specifikovana, zde jsou

zminény nékteré z nich:

Politicko-spravni vlivy

politika statu - Dulezita je piisobnost politické sféry, a to nejen v prosazovani novych
zakont, ale zejména k vytvaieni vhodnych podminek pro bytovou vystavbu (snizeni
byrokracie) ¢i poskytovani financni podpory (dotaci), které lze vyuzit napf.

k rekonstrukci (Kotlikova dotace, Nova zelena usporam atd.).

legislativa - Ocenovani, jak uz bylo feCeno, podléha ptislusSnym zakoniim a vyhlaskam.
Ty stanovuji jednotlivé metody a postupy, jak stanovit hodnotu urcitého majetku, proto

ji 1ze chapat jako politicky nastroj, ktery ma na ni vliv.

uzemni planovani - Pfed zac¢atkem planovani samotné vystavby je nutné si ovéfit, zda je
mozné na piislusném pozemku viibec stavét. Pokud by tomu tak nebylo, musi se zadat
u pfislusného obecniho uUfadu o zménu v Uzemnim planu, kterou musi schvalit
zastupitelstvo. Tento proces je vSak zdlouhavy a mize se stat, ze v kone¢né fazi je zadost
zamitnuta. To také mlize mnohdy odrazovat potencionalni kupce pii koupi pozemku,
popi. se zvysi jeho hodnota. Pokud bude pfeveden na vysledny stavebni pozemek, do
ceny se mohou promitnout naklady s jeho vyfizenim (napf. zpracovani zmény uzemniho

planu projekéni kancelari).

danova politika - Do ceny nemovitosti se promitaji i sazby dani (dan znabyti
nemovitosti, daft z nemovitosti, dan z pfidané hodnoty), které je nutno tak ¢i onak zaplatit,
pokud tedy dana osoba neni od dané osvobozena dle pfisluSnych zékont (blize popsano

v kapitole 6).
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Ekonomické vlivy

poptavka vs. nabidka - Ceny vychazi z pfirozené bilance mezi poptavkou a nabidkou,
pokud je nizka poptavka, dochazi ke snizovani cen, a naopak pokud je poptavka vyssi,

dochdzi i ke zvySeni cen a v souvislosti s timto je diilezitd i konkurence.

hospodareni statu - Hruby domaci produkt se vyznacuje hospodaienim statu v penézni
form¢, do n€¢hoz vstupuje vSechno bohatstvi a statky dané zemé¢. Pokud HDP nartsta,
znamena to, Ze se ekonomika vyviji a lidem se dafi. Pokud platy rostou, lidé maji zdjem

o koupi ¢i investici do nemovitosti.

zaméstnanost/mzda - Tuto kategorii Ize rozdé€lit na dvé cCasti, kdy se vySe mzdy
a zaméstnanost sleduje globalné v celém statu, anebo pouze v daném regionu. Pokud je
nezameéstnanost vysokd a platy nizké, je patrné, Ze zdjem o pofizeni nemovitosti Ci
investovani bude klesat po celé zemi. Pokud ve vybraném regionu bude ziejmé, ze je
obtizné si zajistit praci, tak nebude o takovy region pravdépodobné tak enormni zajem,
jelikoz se lidé steéhuji do lukrativnéjSich mist, kde je vyssi moznost ziskat zaméstnani.
Dalsi krok, nad kterym je tfeba se zamyslet je to, zda si 1ze nemovitost koupit jen
z vlastnich zdroji nebo do jaké miry je kupujici schopen pokryt splatky avéru, ¢i zda ma

na obdrzeni ptjcky viibec nérok.

moznost financovani a vySe uroki - Pokud se nemovitost nedotuje z vlastnich
finan¢nich prostfedk, je nutné si penize zprostiedkovat jinym zptisobem. Moznost ziskat
hypotéku zavisi na mnoha faktorech, které ovliviiuji jeji vysi, trokovou miru a dobu
splaceni. V soucasné dobé¢ je splaceni hypotéky otdzkou desitek let a je velmi rizikova.
Na trhu existuje né¢kolik druhli hypoték, které zavisi pfedevSim na systému daného

poskytovatele (banky).

Socialné — demografické vlivy

vyvoj populace - Pocet obyvatel a jeji vyvoj v daném regionu vypovida o jeho stabilit¢,
resp. rozvoji. Nehodnoti se jen nartst obyvatel, ale také umrtnost, pfi¢emz by m¢la
fungovat pfirozena bilance. Velmi rychly nartist obyvatel by mohl zpisobit vykyvy ve
spole¢nosti napf. nedostatkem zboZzi, zvySenim zne€isténi Zivotniho prostedi, dopravni
kolaps na silnicich ¢i negativni zména v kriminalité. Proto je nezbytné, aby se populace

vyvijela pfirozené a nedochazelo zde k nekontrolovatelné migraci.

Vék populace - Dal$im uskalim jsou primérné vékové skupiny a jejich zastoupeni. Na

zaklade téchto dat 1ze také zjistit, zda ubyva mladsi generace, kterd nevidi potencial zGstat
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napf. v menSim mésté ¢i vesnici a stc¢huje se do vétSich mést za potencionalnim
zaméstnanim ¢i studiem. Popf. také u mladsi vé€kové kategorie 1ze ptredpokladat, ze budou
mit vétsi zdjem o pofizeni nemovitosti na rozdil od lidi v primérmém ¢i dichodovém

véku.

socialni podpora - Ta je velmi dilezit4, pro potencionalni zajemce o bydleni, ktefi se
mohou dostat do tizivé zivotni situace. Socialni podpora ma zajistit dostupnost bydleni
1tém, ktefi mohou finan¢né stradat, tak aby moznost bydleni m¢li vSichni ob¢ané
rovnocenné. Mize se napiiklad jednat o nabidku MPMR, ktery ve svém programu
Socialni fond rozvoje bydleni podporuje mladé rodiny s détmi a nabizi jim vyhodné&jsi

podminky pro potfizeni véru.

Fyzikalni vlivy

lokalita - Lokalita, ve které se nemovitost nachazi je kli¢ova. Zohlednuje se jeji velikost,
Skola, Skolka, obchod s potravinami, nakupni centrum, Iékatf/zdravotni stiedisko,

sportovni ¢i kulturni zdzemi.

velikost a dispozice - Na nemovitost ma vliv hlavné jeji podlahova, resp. uzitna plocha
vcetné celkové dispozice a poctu obytnych mistnosti. S tim souvisi i pomér mistnosti

k danym m? (napt. byt o vel. 3+1 na ploSe 45 m? je velmi nestandardni).

inZenyrské sité - Ty maji nejvétsi vliv pti koupi pozemki, kdy parcela, kterd ma pfistup
k napojeni na vodovodni sit’, kanalizaci, plyn a elektro miiZze byt prodana o vyrazné vyssi

sumu nez pozemek, kde se IS nevyskytuji nebo je obtizné se k nim napojit.

dopravni dostupnost - Dulezity je i typ dopravy, ktery je mozné v dané lokalité
vyuzit - vlaky, autobusy, méstskd hromadné doprava. Dulezity je vSak i asovy interval

jizd jednotlivych dopravnich prostiedk.
Zivotni prostredi - V dneSni dobé se ¢im dal tim vice pfihlizi na Groven Zivotniho
prostiedi, miry zneciSténi, a to v podobé komunalnich skladek, mnozstvi tovaren

vypoustéjici do ovzdusi znecistujici latky ¢i frekventovana silnice v blizkosti obydli.

stav objektu a jeho idrzba - Posuzuje se predevsim stafi stavby a jeho nasledna udrzba.

Pokud se pomine novostavba, ktera je hodnotové na nejvyS$im stupni, tak poté je
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ptihlizeno k rekonstrukcim. Je vSak dilezité specifikovat o jak velky rozsah rekonstrukce
Slo. [2] [62]

5.2 Vlivy z pohledu realitni kancelare

Vsechny vyse uvedené vlivy cenu nemovitosti ovliviiuji a je naro¢né urcit, kterd jim
dominuje, nebo ktera plisobi jen zanedbatelnou ¢asti. Podstatou vSak je, aby s nimi bylo
pii stanoveni hodnoty nemovitosti uvazovano.

Kromé vySe zminénych bodi se dle dostupnych ¢lankii na realitnim serveru REMAX

cena bytil a rodinnych domt odviji i dle dalSich nize uvedenych faktori:

Byt
Typ bytového domu - panelovy/cihelny — V zésadé panelové vystavbé jsou pfisuzovany

horsi reference z hlediska zvukové nepriizvucnosti, coz se v cené projevi.

Velikost - Je dilezita, avSak ne vzdy si kupujici uvédomuje, ze se miiZe stat, ze ¢im je byt
veEtsi, tim mensi cena je a naopak, to se samoziejmé odviji 1 na dispozicich.

Sklep nebo sklepni koje - Byty jsou tak rozSifeny o tlozny prostor, ale zalezi také na

vymeére.

Balkon ¢i lodzie - Cena bytu s balkonem bude urcité vyssi nez byt bez balkonu. Pokud je

balkon spole¢ny pro vice byti, cenu to vyrazné neovlivni, protoze se nejedna o soukromé

vlastnictvi.

Technicky stav - Je dilezité taky brat v ivahu i celkovou tdrzbu bytového domu. Pokud
neni zateplen nebo nejsou vymeénéna okna, muze to naznacovat, ze jsou v dome neshody
tykajici se provedeni rekonstrukce nebo v domé Zziji socidln¢ slabsi lidé, ktefi nejsou
schopni opravy financovat nebo pfispivat do spole¢ného fondu oprav. Samoziejmé ze
byt, ktery je zrekonstruovany ma vyssi hodnotu, nicméné pokud neni, nic nebrani tomu,
aby si ho kupujici opravil sdm. S celym domem by vSak byl problém.

Parkovéni - PfedevS§im ve vétSich méstech je komplikované parkovani. Pokud je tedy
soucasti bytu parkovaci stani, projevi se to i v cené. Pokud je v okoli vetejné parkovani
bezproblémove, jisté i to mé na cenu vliv, ne vSak takovy, jako u vlastniho soukromého
parkovani.

Podlazi v domé - Pfizemi je obecné brano za horsi umisténi. Pokud se byt ovSem nachazi

v 6. patfe bez vytahu, také to znehodnocuje jeho hodnotu. Jeho cena se také miize snizit
tehdy, pokud se byt nachdzi v poslednim patte, jelikoz je Casto obava ze zatékajici
sttechy. AvSak pokud je v poslednim patfe a soucasti je stiesni terasa, cena se naopak

zvysuje.
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Orientace bytu na svE€tové strany - Pokud je byt orientovdn na sever, je nepatrné

znehodnocen. Pokud je orientace bytu na tfi svétové strany soucasné, je to atypické a cenu
to samoziejme zvysuje.
Vybaveni - Zde je nutné rozlisit standard, podstandard a nadstandard.

Hluény provoz v okoli - Cokoliv, co by mohlo narusovat klid a pohodu majitele bytu,

sniZuje cenu.
Zeleni v okoli - Pokud je v okoli park ¢i sportoviste, je cena opét navysSena.

Obcanskd vybavenost - M4 pozitivni vliv na cenu, jelikoZ pro kupujici je Casto dilezité,

aby v okoli byla skola, Skolka, obchod s potravinami, 1ékat, restaurace, kulturni zatizeni
aj.

Centrum mésta - Byt v centru mésta ma cenu vyssi mnohdy az o ¢tvrtinu.

Sousedé - Ti muzou také znepfijemnit prodej bytu, pokud se napiiklad jedna

o problémové jedince.

Rodinny déim

U rodinnych domt je princip obdobny jako u bytovych jednotek, zde jsou vypsany ty
zékladni:

Lokalita - Je dtlezitd v mnoha smérech, at uz se to tyka dostupnosti do centra i
nejbliz§tho mésta nebo se v okoli nachazi rusna silnice/dalnice, popt. vyhled z okna je
situovan na mistni tovarnu nebo skladku, to v§e vede k znehodnoceni ceny.

Velikost - Opét plati to samé co u bytu, je dulezita i dispozice a logickd nadvaznost na
jednotlivé mistnosti.

Parkovani - Je bezesporu vyhodou at uz kryt¢é nebo venkovni, nejlépe vSak
uzamykatelné, popt. chranéné venkovnim oplocenim pozembku.

Technicky stav - Je nepochybné, ze novostavba nebo diim po celkové rekonstrukci bude

mit vyssi cenu. Nicméné to neznamena, Zze domy v piivodnim stavu se budou htie
prodavat, jelikoz i takové domy si najdou svoji klientelu. Spousta lidi si rad¢ji provede
rekonstrukci dle svych piedstav nez se ptizpusobit jiz zavedenému designu.

a jejich hodnota je poté nizsi, v dnesni dob¢ se vSak stavi domy pasivni, které splituji
pozadavek na dim s nizkymi ndklady na energie a mohou byt zhotoveny napt. ze
ztraceného bednéni z tepelné izolace.

Obcanskd vybavenost - Viz definice u bytu.

Pozemek — Nedilnou soucasti je také pozemek a jeho velikost, dale se hodnoti i jeho tvar
nebo svazitost.

Doprava - Zde se hodnoti dostupnost a kvalita infrastruktury, pokud je v okoli
vybudovana kvalitni silni¢ni sit’ (dalnice, rychlostni silnice), cena nemovitosti stoupa (ne
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vSak pokud nam tato cesta vede pied okny domu). Kdezto silnice II. a III. tfidy mize
nemovitost mirn¢ znehodnocovat. Diilezita je také piistupova cesta k domu a jeji udrzba
naptiklad v zimé.

Sousedé¢ - Viz definice u bytu.

[24] [25]

5.3 Shrnuti

Dle ziskanych informaci zjednotlivych zdroji je patrné, Ze faktori, které do ceny
vstupuji je hned nekolik a nelze jednozna¢né definovat ani urcit, které z nich maji vétsi
¢1 mensi vahu. Kazdy objekt je jedineCny a posuzuje se individualné¢ na zakladé
podrobného zkoumani a odborného usudku odhadce ¢i realitnich makléri. Dle téchto
ziskanych fakti byl proveden neoficialni prizkum v blizkém okruhu lidi, kdy jsem se
V zésad¢ pro n¢ byla dualezita lokalita, kdy nékdo uptednostiioval mensi obce a nékdo
vetsi mesta. Dalo by se vSak fici, Ze stejnou vahou pro rozhodovani byla velikost, resp.
dispozice objektu a také jeho stav ¢i kvalita vybaveni. NejspiSe by neméli zajem o objekt,
ktery je ve Spatném stavu, byt v centru mésta, a naopak by asi neradi dojizdéli ptili§
daleko do vétSich mést, jen proto, Ze je diim v nadstandardnim vybaveni a vyborném
stavu. V zasad¢ by mély byt tyto faktory v jisté rovnovaze, kdy jedna neptevysuje druhou
a pii hledani nemovitosti by méla splnit vSechny tyto dilezité¢ aspekty. U bytu bylo
podstatné, zda ma k dispozici balkon, sklep ¢i vlastni parkovaci stani, av§ak pokud by se
jednalo o novostavbu bytu, urcité by hledali takovy byt, ktery parkovani nabizi, ale jelikoz
u star§i bytové zastavby to neni bézné, nebyl by to zasadni faktor pro rozhodovani.
U rodinnych domu se vSak dé piedpokladat, Ze se na pozemku najde témét vzdy misto
k parkovani. Dal$imi méné podstatnymi faktory bylo umisténi bytu v domé, orientace na

svetove strany, hluk v okoli, ¢i typ pouzitého materialu.
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6 Poplatky spojené s koupi nemovitosti

Nedilnou soucésti pofizeni nemovitosti jsou i poplatky sni spojeny. Vyznamnym
sektorem, ktery do tohoto trhu vstupuje je také stat, a to v roli vybérciho dané, ktery timto
nepiimo ovliviiuje cenu nemovitosti. Jelikoz jsou téméf vSechny stavby nepiemistitelné,
a predevsim fizené a evidované stavebnim ufadem a také katastrem nemovitosti, je toto
zdanéni nevyhnutelné nutné.

Mezi tyto poplatky mimo jiné patii provize realitni kancelafe, dai z nabyti nemovitosti,
dan z nemovitosti, dan z pfidané hodnoty ¢i zapis do katastru nemovitosti, popft. ostatni

poplatky, které¢ jsou individudlni. [9]

6.1 Obecné

Jak uz bylo feceno v uvodu, existuje nékolik druhii dani, které je nutné brat pii koupi
a prodeji na védomi. Samoziejmosti je i provize RK ¢i jiné poplatky. Co se tyCe dani, tak
jsou zde vypsany jen zakladni informace. V zdkonech ¢. 340/2013 Sb., 338/1992 Sb.,
235/2004 Sb. jsou vSak popsany jednotlivé postupy, jak stanovit sazbu dan€ na zakladé

individudlnich ptipadt, popt. v jakych situacich jsou poplatnici od dan€ osvobozeni.

Daini z nemovitosti a darn z nabiti nemovitosti

Rozdil mezi dani z nemovitosti a dani z nabyti nemovitosti je takovy, Ze v pfipad¢ dan¢
z nabyti nemovitosti se plati tento poplatek jednorazove, zatimco dan z nemovitosti se
plati ro¢n€. V obou piipadech se mize jednat o stavbu ¢i pozemek. V piipadé dané
z nemovitosti se zplisob vypoctu stanovuje jinak u pozemku a jinak u staveb, kde zalezi
na jejim druhu a také se sazba prepocita koeficientem dle piislusné obce. U dan¢ z nabyti

nemovitosti se vychazi z procentuélni sazby. [9]

Daii z pridané hodnoty nemovitosti
Dle zékona o dani z pfidané hodnoty ¢. 235/2004 Sb. se uvadi, Ze dan je uplatnéna

v ptipad¢, kdy je nemovita véc pievedena v drazb¢ za uplatu dle odst. 1 a) § 2. [9]

Zapis do katastru nemovitosti
Zéapisem do katastru nemovitosti je myslena jakdkoliv zména, zanik, vznik, uznani

existence Ci neexistence vlastnického prava, prava stavby, zastavniho préva aj. [26]
Individualni poplatky

Dalsimi poplatky mohou byt individualni sluzby, které mohou s koupi souviset. Miizou

to byt poplatky za znalecké posudky, pravni ¢i notaifské sluzby, registracni poplatky,
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ovéfeni podpisl, poplatky spojené s hypotecnim uvérem. Tyto poplatky jsou jiz

vyméteny individudlng.

Provize realitni kancelari

Provize je cena, kterou hradi kupujici i prodéavajici realitni kancelafi za zprostiedkovani
sménného obchodu. Na otdzku, co vSe je zahrnuto v tomto poplatku nejde jednoznacné
odpovédet, jelikoz neni podminén zadnym zdkonem. Vyse provize je tedy v kazdé realitni
kancelafi jina, ale to je poté podloZzeno mnozstvim a kvalitou sluzeb. Obecné lze fici, ze
realitni kancelat by méla za tuto uplatu pfipravit nemovitost k prodeji, seznamit se s ni,
aby maklét byl schopen reagovat na piipadné dotazy zajemct, zajistit zpracovani PENB,
zajisténi marketingu v¢. zpracovani kvalitnich fotografii, popt. videa (propagace napft. ve
vyloze, realitnich serverech, socidlnich sitich atd.), zpracovani kupnich smluv, pfevod

energii. [32]

Ceska republika

Realitni kancelar - Provize se pohybuje mezi 3 - 6 % dle konzultace s odborniky
v oblasti realit. Ve vétSin€ ptipadl provizi plati kupujici, jediny rozdil je vSak v tom, zda
je ke kupni cené pfictena, anebo se poté z ni odecitd, coz zavisi na dohod¢ mezi realitni
kancelafi a prodavajicim. Pokud bychom to mé¢li aplikovat na ptikladu, tak RK bude
nemovitost nabizet za cenu 3 mil. K¢ + provize 3 % nebo ji nabidne za 3,09 mil. K¢
v¢. provize. V obou pfipadech bude strana prodavajiciho i realitni kancelare spokojena,
jelikoZ kazdy dostane svoji pozadovanou &ast. Na inzercich v Ceské republice jsou obé

varianty velmi ¢asté. [34]

Daii z nabyti nemovité véci- Dai z nabyti nemovitosti tvoii 4 % zkupni ceny
nemovitosti. Sazba je vymeétena dle Zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb. dle § 26.
Dai je nutno zaplatit nejpozdéji tfi mésice od uplatnéni vlastnického prava. Povinnosti
kupujiciho platit dan vznikla az v roce 2016. Pied timto datem spadala tato platba na

prodavajiciho. [69]

Zapis do katastru nemovitosti - V Ceské republice se plati 1 000 K& pausalni poplatek,
coZ je v podstatné vyhodnéjsi sazba nez v sousednim Rakousku. Nicméné dle navrhu
zékona o dani z nemovité véci €. 338/1992, ktery ptijde v platnost k 1. 1. 2020, se sazba
zvedne, a to na 2 000 K¢&. [26]

Dan z nemovitosti - Predmétem dané jsou nemovité véci, které se nachdzi na tzemi

Ceské republiky a jsou zapsany v katastru nemovitosti. Zakladni sazba dané u obytnych

domil a byt ¢ini 2 K¢&/m? zastavéné plochy a plati ji jeji vlastnik. Nabyvatel nové
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nemovitosti plati tuto dan vzdy nasledujici rok po roce, v némz byla dand nemovitost
pofizena. V roce, ve kterém byla tato nemovitost pofizena, je dan zaplacena pfedchozim

vlastnikem (prodavajicim). [35]

Daii z pridané hodnoty - V Ceské republice jsou dvé zakladni sazby dang, a to pro
socialni bydleni, kdy je sazba snizena na 15 % a sazba zakladni, kterd je uplatnéna
v ostatnich piipadech, a to ve vysi 21 %. Blize je vSe vyspecifikovano v zakoné€ o dani
z ptidané hodnoty ¢. 234/2004 Sb. [9]

Slovenska republika

Realitni kancelaf - Na Slovensku se postupuje stejné jako v Cesku, jen sazba se dle

odhadt odbornikd pohybuje ve vysi 2 - 5 % z kupni ceny. [36]

Dari z nabyti nemovité véci - Obcané Slovenské republiky tuto dan nehradi, dan se plati

pouze z véci movitych.

Zapis do katastru nemovitosti - Poplatek za vklad zapisu do katastru nemovitosti ¢ini
66 EUR ve standardni 1huté vyfizeni. Pokud podavatel pozaduje urychlenou zadost, pak
se vyse poplatku vysSplhd az na ¢tyfnasobek. [38]

Darn z nemovitosti - Zakladem dané ze staveb je vyméra zastavéné plochy v m?. Roc¢ni
sazba dan¢ ze staveb je 0,033 €/ m?. Zakladem dané z bytl je vyméra podlahové plochy
bytu nebo nebytového prostoru v m?. Roc¢ni sazba dané je také 0,033 €/m?. Dan je vzdy

hrazena vlastnikem domu ¢i bytu. [37]

Dan z pridané hodnoty - Dle zakona o dani z ptfidané hodnoty ¢. 222/2004 Sb. § 2 odst.
1) jsou pfedmétem zdanéni poskytnuté zbozi ¢i sluzby, které podléhaji bud’ zakladni,
nebo snizené sazbe¢, pokud tedy nejsou od dan€ osvobozeny. Zakladni sazba ¢ini 20 % ze
zakladu dané. [71]

Rakousko

Realitni kancelar - Kazda realitni kancelai miize mit opét jinou sazbu a podminky,
nicméné jeji vySe se pohybuje okolo 3 -4 % a je placena kupujicim. Inzeraty jsou vSak
ve vetsing pripadu postaveny tak, ze je uvedena pouze kupni cena, ke které se ptipocita

provize. V tom je Rakousko odligné od Ceska. [40]
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Daii z nabyti nemovité véci - V Rakousku je vyméfena na 3,5 % zceny, za kterou
nemovitost byla pofizena a je hrazena kupujicim. Tato informace byla uvedena piimo

u realitnich inzerci. [40]

Zapis do katastru nemovitosti - Kupujici dale musi zaplatit 1,1 % zkupni ceny
nemovitosti za zapis do katastru nemovitosti + dalsi poplatek, ktery €ini 62 €. [41]

Daii z nemovitosti - Ro¢ni poplatek, ktery je uplatnén formou dané z nemovitosti za jeho
vlastnictvi, se vypocitava individualné dle typu objektu a lokality na zdklad¢ kontrolnich
danovych metrik, ktery stanovuje Grad. Vypocet je komplikovany, vysledna castka se
vynasobi sazbou dan¢, kterd je rozdilnd dle ptislusné obce. Obecné plati, Ze se muze
jednat o ¢astku piiblizné cca od 100 - 200 eur. [40]

Dan z pridané hodnoty - Dan z pfidané hodnoty, nazyvana také dan z obratu, patii
k tzv. Federalni dani v Rakousku. BéZna sazba dané je 20 %. V Rakousku je vyména
zbozi a sluzeb, sluzby, zdanéna v souladu se zdkonem o dani z obratu z roku 1994 (UStG).
[39]
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7 Analyza trZzni ceny nemovitosti v prihrani¢nich
regionech

V této praci jsem se zabyvala nemovitostmi, které se vyskytuji na realitnim trhu
v ptihrani¢nich oblastech, kdy zavérem by mélo byt srovndni cen jednotlivych
nemovitosti v danych lokalitdch spolu s hodnocenim faktor, které mohou cenu ovlivnit

a co vSe do vysledné databaze vstupuje.

7.1 Uvod

Cilem této prace bylo analyzovat primérnou cenu nemovitosti v jednotlivych
piihrani¢ich oblastech Ceské republiky, Slovenské republiky a Rakouska. Jako podklad
pro vyhodnoceni bylo nutné zpracovat potfebné informace o nemovitostech a lokaci.
Databaze pro vyhodnocovani byly tedy sestaveny celkem dvé. Jedna obsahovala
informace o vybranych obcich a méstech v daném okrese a stat¢ a druhd byla soustiedéna
na nemovitosti (viz pfilohy 1 —9). Ve sledovaném okruhu byly vybrany vSechny obce,
o kterych byla zaznamenana diilezita fakta (pocet, obyvatel, obcanska vybavenost). Poté
bylo nutné vytvorit strukturni databazi nemovitosti s kliCovymi informacemi o daném
objektu vyskytujici se v ptislusSné lokalité. Jako podklad pro sbér dat poslouzily
nabidkové inzeraty zvetfejnéné na internetovych strankdch jednotlivych realitnich
kancelafi. Nemovitosti byly ¢lenény do kategorii dle typu (byt, RD), dispozice a velikosti
dané lokality, a to z toho diivodu, aby vysledky nebyly zkreslovany. Na zakladé tohoto
rozdéleni byly vypocitany pramérné ceny za 1 m? plochy objektu. Tyto praimérné ceny
byly vypocteny z mnoha inzeratl, proto byly vytvoieny modely typickych rodinnych
domii a bytl, které se v databazi nejcastéji vyskytovaly. K témto modelim byly pak
pfifazeny vySe zminéné primérné ceny a ihned bylo patrné, ktery stat se vyznacuje
jakymi nemovitostmi a za jakou cenu ji lze v praméru potidit.

Do databaze byly vSak fazeny vSechny nemovitosti, tudiz lze fici, ze pii vypoctu
pramérné ceny za typickou nejvice vyskytujici se nemovitost se cena sklada i z dalSich
odlisnych objektl. V zasadé tedy nelze uplné fici, Ze je mozné vysledky porovnat.
Nicméné¢ databaze byla podrobné prozkoumdna a ve vysledném zhodnoceni je
konstatovano, pro€ jsou ceny navzajem odlisné a jaké typy nemovitosti do ceny vstupuyji.
Jedna se tedy o jakousi strukturu nemovitosti, kterd vypovida, za kolik by bylo mozné
nemovitost primérné potidit v daném staté. Nicméné je obohacena o detailnéjsi tfidéni
(mala a velkd obec, byt/RD, velikost objektu), a zaroven popisuje z jakého divodu se

cena pohybuje v takové vysi na rozdil od ostatnich sttt
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Déle jsou v kapitole podrobné popsany jednotlivé okresy, metodicky postup pii
zpracovani dat, hodnotici kritéria a tfidéni objekti dle velikosti, typu a lokality. V zavéru
je analyza vyhodnocena a je popsano, co vSe do ceny vstupuje. V tvahu jsou brany i dalsi

vngjsi faktory, které cenu mohou ovlivnit.

7.2 Popis jednotlivych oblasti

Z4jmova oblast pro tuto praci byla volena v ptihrani¢nich ¢astech, kde se stykaji hranice
vSech ti statli v jednom bod¢ a od n¢j byl uvazovan pomyslny radius cca 60 km (viz obr.
&. 7). V této lokalit& se nachazi celkem 7 okresti. Za Ceskou republiku se jedna o okres
Bfeclav a Hodonin, za Slovenskou republiku to jsou Malacky, Senica a Skalica.
Rakousko je pak zastoupeno okresy Mistelbach a Génserndorf. Nékteré informace
bohuzel nebylo mozné dohledat za ptislusny stat nebo bylo nutné vychazet z celého kraje,
jelikoz data za okresy nebyla k dispozici.
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Obr. ¢. 7 Okruh sledované oblasti [52]

7.2.1 OKkres Breclav

[RA4

predevs§im vinicemi, které jsou rozprostfeny téméi po celém tizemi. Vinné sklipky jsou
lakadlem mnoha néavstévnika, proto je okres Bfeclav centrem vinatské turistiky. Neméné
dilezitou soucasti jsou unikaty spadajici pod ochranu svétového dédictvi UNESCO,
kterym je napiiklad Lednicko-valticky aredl. Dal$imi zajimavostmi v okoli je
archeologické nalezist¢ v Dolnich Véstonicich, oblast Palava, kterd spada mezi chranéné
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krajinné oblasti nebo vodni dilo Nové Mlyny, které kazdoro¢né lakaji spoustu turistd.
Okres Bieclav se rozprostira na plose 1038 km? a zije zde cca 115 000 obyvatel, coz bylo
zaznamenano ke dni 1. 1. 2019. V soucasnosti je zde registrovano 63 obci, z toho 9 mést
a 4 méstyse. Moznost zaméstnani se naskytuje predevsim v zeméd€lstvi, které disponuje
vyrobou obilovin, péstovanim zeleniny a pfedevS§im vinafstvim. Zaméstnani v primyslu
je zde také mozno nalézt, a to hlavné v gumérenském, plastikdiském, stavebnim,
strojirenském nebo chemickém. Priimérna hruba mési¢ni mzda v Jihomoravském kraji je
dle CSU ve druhém é&tvrtleti 2019 uvedena 32 582 K& Mzdy za okres nebylo mozné
dohledat. Nezaméstnanych osob v tomto okrese je 2,41 % ke dni 30. 6. 2019. Okresem
probiha silni¢ni tepna D2, ktera spojuje dvé vyznamna velkomésta Brno a Bratislavu. [42]
[43] [44] [45]

7.2.2 Okres Hodonin

Okres Hodonin se rozprostira v jizni &asti Ceské republiky v Jihomoravském kraji. Stejng
jako oblast Bfeclav disponuje znacnym mnozstvim vinaiskych sklipka, které tvoii mistni
kulturu tohoto kraje. Neodmyslitelnou soucasti této krajiny jsou hiebeny Bilych Karpat,
které spadaji do chranéné krajinné oblasti. Hlavnim centrem, kde se dodnes zachovaly
lidové kulturni tradice, je mésto Straznice, kde se kazdoro¢né potadaji rizné folklorni
festivaly. Ke dni 1. 1. 2019 dle dostupnych zdroji zde zilo okolo 154 000 obyvatel
v celkem 82 obci véetné osmi mést. Okres Hodonin zaujima plochu asi 1099 km?,
zemédé€lska ptda z toho tvofi cca 63 %, kterou lze vyuzit pro péstovani obilovin, ovoce
¢1 zeleniny a v neposledni fad¢ také vinné révy. Diky dobrym klimatickym 1 pidnim
podminkam se témto odriddm v této oblasti velmi dafi. Nicméné ani pramysl zde
nezaostava, jelikoz v okoli Hodoninska se nachazi loziska plynu a ropy. Primérnd mzda
v tomto kraji je uvadéna jiz vySe u okresu Bfeclav. Nezaméstnanost ¢ini 3,87 %, uvadéno
k datu 30. 6. 2019. Doprava je zajisténa piredevsim silnicemi II. tfidy a zelezni¢ni trati ve
spojeni Prerov-Bieclav. [42] [43] [44] [46]

7.2.3 Okres Malacky
Okres Malacky se nachazi v jihozapadni Casti Slovenské republiky a spadd pod

Bratislavsky kraj. Bratislava vSak do n¢j nepatii. NejvetSimi mésty jsou Malacky
a Stupava, ostatni ¢ast je tvofena 24 dalSimi obcemi. Vyznamnym pohotim jsou Malé
Karpaty a cela oblast je obklopena spiSe lesy, mezi nimiz jsou chranéné oblasti, rezervace,
jezera a rybniky. V soucasné dobé v okrese zije necelych 74 000 obyvatel na rozloze cca
950 km? Okres Malacky je dynamicky se rozvijejicim primyslové-zemédélskym
okresem, ktery vyuziva svoji geografickou polohu na rozvoj primyslové vyroby, ale

1rozvoj cestovniho ruchu a turismu. Pisobi zde nékolik firem, které jsou vyznamnymi

46



dodavateli dila a pfisluSenstvi pro automobilovy primysl. Zastoupeni ma v okrese
1 vyroba stavebnich materialti. Nezaméstnanost v okresu Malacky byla (k datu tnor 2019)
vycCislena na 3,11 % a primérna mzda v roce 2019 za kraje Bratislavsky a Trnavsky
v pfepoctu Cinila primémé 29 994 K¢. Mzdy za okres Malacky bylo mozné ze
statistického fadu sice dohledat, nicméné by je nebylo mozné porovnat s ostatnimi staty.
Spojnici mezi Ceskou republikou a Slovenskem tvoii Zelezniéni traté, dalnice D2
(Brno - Bratislava) a jiné silnice nizsich kategorii. [47] [48] [49] [50]

7.2.4 Okres Skalica

Okres Skalica se nachazi v severozapadni casti Slovenska (Trnavsky kraj). Jeho poloha
je soustfedéna mezi vybézky Malych a Bilych Karpat, které je soucasti CHKO a dale
piechazi v nizinu. Zajimavostmi v tomto okoli jsou pfedevSim zamky, kostely, hrady
a zficeniny. V soucasné dobé zde zije cca 47 000 obyvatel rozprostienych mezi
18 obcemi a tfemi mésty na rozloze 357 km? a jde tak o nejmensi sledovanou lokalitu.
Zastoupeni zde ma jak pramysl, ktery je soustfedén na kovovyrobu a strojirenstvi, tak
zemédé€lstvi. Péstuji se zde obiloviny, cukrova fepa a vinna réva. Rozsifeny je také chov
dobytku. Nezaméstnanych lidi v souc¢asné dobé (unor 2019) je 2,52 %. Primérnd mzda
je uvazovana stejné jako v predchozim textu Malacky. Spojeni mezi jednotlivymi mésty
je zajisténo predevsim silnicemi nizsich tiid. [47] [48] [49] [50]

7.2.5 OKres Senica

Okres Senica je situovan v jihozapadni ¢asti Slovenska na rozloze cca 684 km? s poctem
obyvatel 60473 a je soucasti Trnavského kraje. Oblast je spiSe nizinnd a mize se
piredev§im pysnit chrdnénou krajinnou oblasti Zahorie, kterd disponuje nadhernou
ptirodou v¢. n€kolika vodnich nadrzi, hrada a zficenin. Okres mé celkem 31 obci z toho
jsou dvé mésta. Pocet obyvatel bez pracovnich mist tvoti az 4,27 % - datovano k tinoru
2019. Primérna mzda je uvazovana stejn¢ jako v predchozim textu Malacky. Podil
zemédelské pidy k celkové ploSe Uzemi ptedstavuje cca 73 %. Pfevdznou Cast
zemédélské produkce v feSeném Uzemi zajistuji zemédelské organizace, které vyrazné
napomahaji udrzovat stav krajiny. Primysl je v tomto okrese specializovan pfedevs§im na
automobilovy primysl a kovovyrobu. Okresem probiha dopravni zila v podob¢ dalnice
D2, ktera spojuje piedev§im Brno a Bratislavu nebo rychlostni silnice mifici smérem na
Trnavu a nékolik zelezni¢nich tras. [47] [48] [49] [50]

7.2.6 Okres Gianserndorf

Okres Génserndorf je jednou ze soucasti rakouské spolkové zemé Dolni Rakousy

(Niederdsterreich), jehoz centrem je stejnojmenné mésto Génserndorf, které lezi na
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vrcholku pomysiného trojuhelniku mezi dvéma hlavnimi mésty Bratislavou a Vidni.
Okres obklopuji ze dvou stran vyznamné feky - Dunaj a Morava. V okoli se nachazi
nekolik hradd, zamki, muzei a vinnych sklipki, ¢imz se stavd oblibenym mistem mezi
turisty. Tento okres pokryva rozlohu 1 272 km? a ke dni 1. 1. 2019 zde zilo cca 103 000
lidi v celkem 44 obci, z n¢hoz je 5 mést a 26 méstyst. Pfevazna ¢ast rozlohy je niZinata
tvofend tzv. Moravskym polem (Marchfeld), coz je 900 km? Stérkovita rovina. Dle
dostupnych zdrojii celé Dolni Rakousy spadaji do vinafské oblasti tzv. Weinviertel.
Kromé vinafstvi je provozovano i zemédélstvi ve velkém méfitku - péstovani ovoce,
zeleniny a obilovin. Nezaméstnanost za tento okres nebyla dohledéna. Primérnad mési¢ni
mzda dle rakouského statistického ufadu ¢ini 67 276 K¢. Nicméné je to brano za celou
oblast Dolni Rakousy (tidaje z roku 2018 - néasledujici rok nebyl dostupny), a nikoliv jen
za okresy. Okresem prochazi napi. dalnice A8 a nékolik silnic nizsich tfid, které jsou
spojnici Ceska, Slovenska a Rakouska. [51] [52] [17]

7.2.7 Okres Mistelbach

Okres Mistelbach je druhym nejvétsim okresem ve spolkovém state Dolni Rakousko
(Niederdsterreich) a je rozdélen na 36 obci z toho jsou 4 mésta a 20 méstyst. Nachézi se
v severovychodni ¢asti Rakouska. Pocet obyvatel bylo k 1. 1. 2019 okolo 75 000. Stejné
jako Géanserndorfi Mistelbach spada do oblasti Wienviertel, coz je v prekladu vinna ctvrt’.
V okoli se krom¢ vinaistvi nachdzi spoustu hradi, zficenin a zamk, které jsou lakadly
pro mnohé turisty. Lze konstatovat, ze zastoupeni zeméd¢€lstvi prevysuje nad primyslem,
jelikoz se jedné spiSe o vinaiskou oblast. Nicméné vyskytuje se zde automobilovy,
dfevaisky nebo stavebni pramysl. Stejné¢ jako piredchozi okres, tak ani u okresu
Mistelbach nebyla data ohledné¢ nezaméstnanosti ptistupna. Co se tyce mzdy, tak zde je
uvazovano se mzdou za celé Dolni Rakousy (viz popis okresu Génserndorf). Okresem
prochazi silniéni spojnice, a to dalnice AS, ktera vede z Vidné aZ k hranicim s Ceskou
republikou, kde se méni na silnici II. tfidy a ta vede dale pies Mikulov az do Brna. [51]
[52] [17]

7.2.7.1 Zhodnoceni lokalit

V tab. ¢. 1 jsou vyhodnoceny vSechny sledované okresy, pti¢emz nejvétsi zastoupeni dle
poctu obyvatel ma Hodonin a nejmensi poté Skalica. V kazdém okresu se vyskytuji
pracovni ptilezitosti jak v podnikani, tak v primyslu a nelze jednozna¢né tici, ktera cast
pievazuje. Jelikoz jsou téméi vSechny oblasti nizinné a maji vhodné klimatické podminky
pro péstovani vinné révy a jinych plodin, dalo by se fici, Zze zemédélstvi nepatrné
pfevySuje, nicméné i tak se zde vyskytuje spousta firem, kterd jsou zaméfena na

automobilovy, stavebni, strojirensky ¢i elektrotechnicky primysl. Kazdym okresem
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probihéa dopravni spojnice mezi vétsimi mésty jako je Brno, Viden nebo Bratislava. Jedna

se o dalnice, rychlostni silnice nebo Zelezni¢ni dopravu, coz je velice diilezité pro mistni

obyvatele, ktefi tak maji jednodussi dostupnost do meést, kde jsou potencionalné vétsi

pracovni piilezitosti. Primérnd mzda byla dostupna pouze za kraje a blize je popsana

v kapitole 11.1. Nezaméstnanost byla dohleddna pouze za Ceskou a Slovenskou

republiku. V Rakousku data za okresy nebyla nalezena. Tabulka slouzi pro piehlednost

a srovnani jednotlivych lokalit.

« zaméreni
pocet ramysl nezameést
pocet | obyvatel | rozloha P y prumérna dopravni
okres , nebo . nanost .,
obci k km? zem&delst mzda(kraj) (okres) spojeni
1.1.2019 ,
vi
5 Dalnice D2-
CR-Okres | o3 | 115006 | 103800 | 2z 2419 |Brmo-Bratislava
Breclav 5 silnice niz8ich
32582 K¢ tid, Zel. traté
CR - Okres silnice niz§ich
Hodonin 82 154160 | 1099,00 Z/P 3,87 % tHd, zel. trate,
Dalnice D2
SK-Okres | 5 | 73085 | 04949 | iz 3,110 |Bmo-Bratislava
Malacky silnice niz8ich
tfid, Zel. traté
silnice nizsich
Sfaiigkres 21 | 47131 | 357,14 ZIP | ggoqge | 252% |tid, zeleznicni
traté
Dalnice
D2 - Brno -
Sgﬁ‘cgkres 31 | 73985 | 683,54 Z/P 427 % |Bratislava,
silnice nizsich
tfid, Zel. traté
Dalnice A8
G (Génserndorf-
- Okres e | 44 | 103686 | 1272,00 z x1 | Viden), silnice
Génserndor nizsich tiid, zel.
traté
67 276 K&? _
Dalnice A5
Viden - hranice s
= Oltaies 36 | 75483 | 129300 | z x1 | CR, silnice
Mistelbach cvvr 1 i q
nizsich tfid, zel.
traté

Tab. ¢. 1 Shrnujici tabulka jednotlivych lokalit [viastni]

2 Mzda byla piepoctena kurzem 25,768 dle webu www. kurzy.cz (primérna sazba zafi-ijen)

! Data nebyla nalezena pro piislusny okres
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8 Zpracovani databaze lokality

Umisténi v lokalité je pro danou nemovitost zcela zasadni. Proto bylo nutné sesbirat
informace o mistnich obcich a méstech, které se v pomysiném radiu vyskytuji. Neslo tedy
uvazovat se vSemi obcemi v daném okrese, nybrz musely byt vytfizeny dle této zvolené
hranice. Data byla shromazdéna pro vSechny tii staty a informace byly ¢erpany predevSim
ze stranek obcli, statistickych webi ¢i z informaci, které byly patrné z mapy. Pozornost
byla zaméfena na typ obce, pocet obyvatel, zda jsou k dispozici inzenyrské sit¢ a také
obCanskd vybavenost, a to zejména zda se vobci nachazi Skola, Skolka, lékaf,
restaurace/stravovaci zatizeni, sportovni/kulturni zatizeni, posta, banka, obchod ¢i jiné
sluzby a v neposledni fad¢ také dopravni spojeni (autobus, vlak, MHD). V nékterych
piipadech, a to zejména v Rakousku, bylo n¢ktera data obtizné najit. Tato databaze tvoti
prilohu €. 7, 8, 9. Analyza bude nasledn¢ vyuzita v dalsi kapitole 9.1 a 10, kde budou
lokality vice zkoumany, budou vytfazeny obce a mésta, ve kterych se nenachazi zadny
inzerat, aby nemohlo dojit ke zkresleni. Oblasti budou déle rozd¢leny na malé a velké
obce dle poctu obyvatel. V konecné fazi bude vytvoien model typické obec pro kazdou
kategorii, ktery bude vykazovat, jaka obCanska vybavenost je pro dany stat typicka.

Celkovy pocet nalezenych obci a mést je uveden v tabulce €. 2. Do nich vstupuji i izemni
casti, které spadaji ufedn¢ pod meéstyse, nicméné v tabulce jsou vedeny samostatné a jsou
posuzovany stejné jako ostatni. Tato databaze byla zpracovana na zakladé Specifického

vyzkumu, kterého jsem se ucastnila v ramci studia.

Pocet nalezenych obci v kazdém staté
Cesko 74
Slovensko 70
Rakousko 96

Tab. ¢. 2 Pocet obci nalezenych ve sledovaném okruhu [63]
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9 Zpracovani databaze nemovitosti

V této kapitole bude popsan metodicky postup pfi ziskavani dat a zpracovani databaze

s nemovitostmi tak, aby byl cileny vystup co nejspolehlivéjsi. VSechny databaze, které

byly vytvoieny, jsou piilohou této prace €. 1 - 6.

9.1 Obecny popis

Prace je zaméfena na konkrétni segmenty trhu, coz v tomto ptfipadé byly bytové jednotky
a rodinné domy. Hlavnim podkladem pro hodnoceni bylo nutné vytvofit databazi vSech
dostupnych nemovitosti inzerovanych na webovych strankach realitnich kancelafi
v kazdém staté, resp. v kazdém okrese. Inzeraty byly vyhledavany po dobu cca 2 mésicti
a bylo dbano na to, aby se jednotlivé inzerce v tabulce nevyskytovaly vicekrat.
S nartistajicim poctem nalezenych dat spolu s dobou hledani se postupné jednotlivé
prodeje suplovaly. Poté byla tedy analyza ukoncena, aby bylo mozné zacit
s vyhodnocovanim. Opakovan¢ byly pouzity 3-4 webové stranky, ze kterych byla ¢erpana
vétSina inzeratl. Ostatni slouzily hlavné pro doplnéni databaze, resp. navySeni poctu
hledanych objektt. Strukturou se vSak sobé podobaly, tudiz bylo mozné témeét vzdy

dohledat vSechny potfebné informace o nemovitostech. Nize jsou uvedeny pouzité zdroje:

Ceska republika
www.remax-czech.cz, www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz, www.eurobydleni.cz
www.jiho.moravskereality.cz,

Slovenska republika
www.remax-slovakia.sk, www.reality-slovensko.cz, www.byty.sk, www.reality.sk
www.reality.sme.sk, www.nehnutelnosti.sk,

Rakousko
www.remax.at, www.immobilienscout24.at, www.willhaben.at, www.immowelt.at
www.findmyhome.at, www.wohnnet.at, www.immosuchmaschine.at,

www.flatbee.at, www.immodirekt.at, www.findheim.at

Hledani nemovitosti bylo omezeno lokalitou, resp. vybérem jednotlivych obci a mést. Ty
byly zvoleny na zéklad¢ stanovené¢ho pomysiného radia cca 60 km od sttedového bodu,
kde se stykaji hranice vSech tii statd, tudiz neslo uvazovat se v§emi obcemi v daném
okrese, ale pfi hledani nemovitosti musel byt bran zfetel, zda se nemovitost nachazi

v tomto okruhu. Lokalita, ve které se objekt nachazi, byla do tabulky vlozena spolu
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s poc¢tem obyvatel a z nich se pak déle vychazelo. Dal§im zaznamenanym parametrem
byla velikost objektu (plocha v m?) a dispozi¢ni feSeni (1+1, 2+kk atd.). Jelikoz je préace
zamétena na rodinné domy a byty, bylo nutné zpracovat databazi zvlast pro RD a zvlast
pro byty, jelikoz se u nich odliSuje vybaveni, ptisluSenstvi ¢i soucésti. Vybaveni, popf.
urcité prislusenstvi se v zasadé¢ 1i$i a mlize cenu ovlivnit jak smérem dold, tak i nahoru.
Proto byly v databazi vytvoreny sloupce s oznac¢enim kladné a zaporné vlastnosti objektu,
které¢ jednoduSe symbolizuji, co cenu teoreticky narusSuje a co ji naopak posilnuje.
Muzeme tedy fici, ze kladné vlastnosti symbolizuji nadstandard a zaporné pak
podstandard. Do nich pak bylo vyplnéno to vybaveni, které bylo povazovano za dilezité
a rozhodujici pro cenu nemovitosti. Pfislusenstvi a zhodnoceni stavu u rodinnému domu
a bytu je popsano v kapitole 9.2.

Co vsak oba typy objektii mély spolecné, byla informace o tom, zda je soucasti ceny
1 moznost parkovani a zda mé objekt balkon nebo terasu (byl uvadén ptesny pocet). Pokud
v inzeratu nebylo zminéno, popt. poukdzano na fotografiich, ze dim ¢i byt ma moznost
parkovani a soucasti je balkon ¢i terasa, bylo poté vyhodnoceno, Ze timto piisluSenstvim
objekt nedisponuje. V opac¢ném piipad¢ bylo ale uvazovano u informaci, zda ma bytovy
dim k dispozici vytah, kocarkarnu/kolarnu nebo u rodinného domu vnitini skladovaci
prostory. U téchto pfislusenstvi bylo zaznamenéano, ze informace v inzeratu nebyla
uvedena. Je totiz mozné, ze objekt néco z téchto, dalo by se fici druhotadych piednosti
ma, ale nejsou uvedeny. Mira vybaveni rodinného domu a bytu byla také vedena
v samostatném sloupci (viz. tab. ¢. 3). Prvni moznosti bylo - vyvbaven nebo castecné
vybaven. Pokud se jednalo o novostavbu, tak povétSinou schézela kuchyiiska linka a do
sloupce bylo uvedeno, zda se jednalo o novostavbu. Poté se 1épe orientovalo, kolik zcela
novych a neobyvanych bytl se v dané kategorii vyskytuje. Pokud byl objekt nevybaven
nebo byl ve stavu, kdy nebylo mozné zhodnotit vybaveni, napi. bylo vybaveni jiz starSiho
typu, nebo byl ve stavu, kdy by bylo potieba nemovitost zdemolovat, byl fazen do tieti

moznosti.

Mira vybaveni

1. Caste¢n&/uplné vybaven.

2. Nevybaveno — novostavba

3. Nevybaveno/nelze urcit

Tab. ¢. 3 Mira vybaveni rodinného domu a bytu [viastni]

Dale byl vytvoten i prostor pro poznamky, kde byly vedeny potfebné informace jak ke

stavu, ploSe nebo vybaveni, tedy jakysi komentatr, ktery byl pomocnikem pro
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vyhodnoceni. Nejdualezitéjsi ¢ast vSak tvotila cena nemovitosti, pficemz bylo odliSeno,
kdy se jednalo o cenu s provizi ¢i bez. Podstatna cena vSak byla JC/m? tzn. cena v¢.
provize/uzitnd plocha. Jako posledni bod pro ptehlednost byl ke kazdému inzeratu
ptiloZzen odkaz na webovou stranku v pfipadé, Ze by bylo nutné se k inzerdtu vratit,

nicméné pokud byl prodej jiz uskute¢nén, inzerce byla téméf vzdy smazana.

Konzistentnost dat pro kazdy stat, rodinny ditm nebo byt se vzdy malinko liSila, proto se
data zaznamenavala dle toho, jak je uvadély jednotlivé realitni portaly. Nicméné struktura
informaci byla ve své podstaté¢ dodrzena a data byla zpracovana tak, aby se z nich dalo
Cerpat co nejvice. Na zaklad¢ takto kvantifikovaného datového modelu bylo mozné
stanovit primérné ceny nemovitosti dle lokality (maléd a velkd obec), velikosti objektu

(maly, stfedni, velky) a typu (byt, rodinny diim).

9.2 Rodinny diim

U rodinnych domt byla pozornost zaméfena na jiné vlastnosti a vybaveni nez u bytt. Co
zustalo vSak stejné, byla lokalita, dispozice, velikost objektu, moZznost parkovani a uréeni
poctu balkonti/teras. U parkovani byly v pfipadé domu brany jen takové plochy, kde byla
moznost stani v krytém prostoru, garadzi nebo vyhradné na ptiléhajicim pozemku, nikoliv
v jeho okoli (pfed domem, u cesty, na chodniku). K rodinnym domiim neodmyslitelné
patii i terasa ¢i balkon. V mnoha piipadech mél dim pouze francouzské okno na zahradu,
ale bez jakéhokoliv zdzemi pro terasu (zpevnéna plocha, posezeni, zastfeSeni), proto jim

byl pfisuzovan stav bez terasy.

9.2.1 PrisluSenstvi/soucasti rodinného domu

S rodinnym domem vétSinou souvisi i1 zahrada, takze byla zaznamenana velikost parcely
v m?, kterd ma vyznamny vliv na hodnotu nemovitosti. Dalsi dtilezitou soucasti je urcité
skladovaci plocha. Ta byla rozdélena na dvé Casti - vnitini a vnéjsi. Za vnéjsi plochu bylo
uvazovano vétsi technické zdzemi nebo sklep, kde je mozné skladovat rtizné naradi,
pomucky ¢i vybaveni potfebné pro udrzbu domu a zahrady, popt. kde by bylo mozné
ulozit sezonni vybaveni jako jsou kola, brusle nebo lyze. Za vnitini tlozny prostor byly
pak brany mensi sklady a komory, kde je mozné uskladnit potraviny, zasoby ¢i uklidové
pomticky. Satny k nim byly také fazeny, jelikoZ $etfi misto v obytnych mistnostech a jsou
tedy dulezitou casti vdomé Dal§i kolonkou v databdzi bylo zvlastni
piislusenstvi/soucasti k domu, které nebylo pfili§ obvyklé, ale rozhodné¢ mélo vliv na
cenu. Jednalo se predevsim o klubovny, spoleCenské mistnosti, letni kuchyn¢, zahradni

domky, vinné sklipky, vybudované zadzemi pro détské hristé aj. V neposledni fad¢ je
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nutno zminit, Ze byly vedeny v potaz i informace tykajici se toho, zda je dim mozné

vyuzit jako dvougeneracni.

9.2.2 Vybavenost rodinného domu

Jak uZ bylo zminéno v kapitole 9.1, byl vytvofen prostor pro vlastnosti objektu, které
zvysuji nebo snizuji hodnotu nemovitosti. Dle tab. €. 4 je zndzornéno, co vse bylo fazeno
do kladnych a zapornych vlastnosti. U zdporného bylo posuzovéano piedevsim to, zda byl
objekt napojen na vetejné inzenyrskeé sit€ nebo vyuzival své vlastni zdroje, jelikoz se tento
fakt odrazi na cen¢ nemovitosti. Pokud byl objekt ve Spatném stavu, byl mu automaticky
pfisuzovan status podstandardu, jelikoZ tim nesplituje ani zakladni podminky pro bydleni.
Vybaveni ¢i prislusenstvi, které bylo v inzeratech vypichnuto znadilo, ze se jedna
individualné. Napiiklad pokud byl dim ve vyborném stavu, a tedy pievazovaly
nadstandardy, ale zaroven vSak nebyl napojen na vetejny fad a mél k dispozici pouze

studnu, tak 1 pfesto bylo ptihlizeno spiSe k nadstandardu.

Venkovni Zaluzie, vnitini krb/kamna, venkovni krb,
zabudovany venkovni bazén, vnitini bazén, zimni zahrada,

Kladné viastnosti , , s
biektu + podlahové topeni, vice koupelen/WC, sauna, vifivka,
objektu C . \ x
J bezpecnostni dvete, solarni panely, tepelné Cerpadlo,
(nadstandard) . , , . s
bezpec¢nostni systém domu, klimatizace, rekuperace, centralni
vysavac, bezbariérovy pfistup, zazemi pro fitness aj.
Zaporné Zumpa, studna, topeni na tuha paliva nebo dtim, ktery mél starsi

vlastnosti objektu | vybaveni nebo byl v havarijnim stavu, a tedy i jeho vybaveni
- (podstandard) | bylo posouzeno jako zaporné aj.

Tab. ¢. 4 Popis vybaveni rodinného domu [viastni]

9.2.3 Technicky stav rodinného domu

vvvvvv

Piivodné bylo zamysleno, Ze se bude uvadet i staii objektu, nicméné ve vétsin€ piipadi
nebyl rok vystavby v inzerdtu uveden a odhadovat jej by mohlo vést k zavadéjicim
informacim, proto byl zvolen pouze slovni komentai popisujici jeho technicky stav.
Pokud se jednalo o novostavbu nebo kompletn¢ zmodernizovany dim, komentar nebyl
kategorie bude poté pfifazen. Pozornost byla vedena pfedevsim na zatepleni domu, resp.
na upravu vnéjSi fasady, rekonstrukci stiechy, vyménu vnitinich rozvodii (topeni,

elektroinstalace atd.), vyménu oken, rekonstrukce vnitiniho vybaveni - podlahy, dvete,
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koupelna/WC, kuchyniska linka. Stav byl nasledné rozttizen do 4 kategorii (viz tab. €. 5).
Kategorie byly pro ptehlednost ve vyslednych tabulkiach pojmenovany jako vyborny
(novostavba/po rekonstrukci), dobry (zde spadaly domy po ¢aste¢né rekonstrukci nebo
uplné rekonstrukci, ale byly vSak obyvatelné), Spatny (objekty, které byly urceny

k demolici nebo k vyrazné rekonstrukei - tedy neobyvatelné).

Objekt je kompletn¢ zrekonstruovany

1. Novostavba/po rekonstrukci ~ Vyborny stav nebo se jedné o novostavbu

2. Po ¢aste¢né rekonstrukci Objekt je po ¢asteéné rekonstrukci

Dobry stav
Objekt je mozné obyvat, ale neprob¢hla

3. K rekonstrukei zadna rekonstrukce

Objekt neni mozné obyvat, je nutna

4. Demolice - havarijni stav Spatny stav demolice & rozsahla rekonstrukce

Tab. ¢. 5 Kategorie hodnotici technicky stav rodinného domu [vlastni]

9.3 Byt

Pti koupi bytu se zaméiujeme na uplné jiné vlastnosti nez u rodinnych domii. Co opét pii
zkoumani zlstalo stejné, jak jiz bylo uvedeno v kapitole rodinny diim, je lokalita, velikost
bytu, dispozice, moznost parkovani a pocet balkonii/lodzii. Co se parkovani tyce, pak do
databaze byly zaznamenany jen ty inzeraty, ve kterych bylo pfimo uvedeno, Ze k jednotce
nalezi stani. Pokud bylo jen zminéno, ze je parkovani mozné pfed domem, bylo to brano

tak, Ze bytové jednotce parkovaci misto nenalezi.

9.3.1 PrislusSenstvi/soucasti bytu

Po shlédnuti n€kolika inzeratd byly voleny informace, vyskytujici se v nich nejcastéji.
Jako prvni se zaznamenal pocet pater a umisténi bytu v dome a s tim souvisela pfitomnost
vytahu, ktery je nezbytny piedevSim pro objekty, které maji vice jak pét pater. Dalsi
dilezité prisluSenstvi tvoii plocha pro skladovani, jelikoz uz tak je prostor v byté omezen.
Tyto tlozné prostory spadaly do sloupce sklep/sklepni koje/komora. Jako dalsi prostory
pro skladovani byly zaznamenany informace, zda se v domé vyskytuji spolecné
skladovaci prostory jako kocCarkarna/susarna/kolarna. V piipadé bytu se u zvlastniho
prisluSenstvi jednalo o to, zda disponuje piedzahradkou, popt. spoleénym prostorem,

ktery je izolovéan od okoli a je zde Cast zelené nebo moznost posezeni ¢i grilovani.
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9.3.2 Vybavenost bytu

Vybaveni bytu neni tak obsahlé oproti rodinnym domtm, ale ve své podstaté se mu
strukturné podoba. Piehled je zobrazen v tab. ¢. 6. Byly nalezeny i takové byty (i kdyz
v minimalnim poctu), které mély netradicni vybaveni jako vnitini krb nebo zimni
zahradu.

venkovni zaluzie, podlahové topeni, 2x koupelna/WC,
Kladné viastnosti | 5auna, bezpecnostni dvete, tepelné ¢erpadlo, klimatizace,

objektu + rekuperace, ¢astecné vybaveni, bezbariérovy piistup,
(nadstandard) vestaveéna skiin/Satna, zimni zahrada, vnitini krb aj.
Zaporné viastnosti Byt, ktery byl ve Spatném technickém stavu, a tedy i jeho
objektu - vybaveni bylo posouzeno jako zaporné - nicméné nebyl
(podstandard) nalezen zadny objekt v této kategorii

Tab. ¢. 6 Popis vybaveni bytu [vlastni]

9.3.3 Technicky stav bytu

Technicky stav bytovych jednotek je stejné dilezity jako u rodinnych domu. Kategorie
ttizeni zlstaly obdobné pro piehlednost. Nicméné kategorie demolice byla samoziejmé
vytazena, jelikoz takovy objekt by do databaze nebyl ani vlozen. Do kategorie spatny
byly fazeny byty, které neabsolvovaly zadnou vyznamnou rekonstrukci, ale nejednalo se
ani o byty, které by byly v havarijnim stavu (viz tab. ¢. 7). Jak jiz bylo feceno, stafi bytu
se rad¢ji také neodhadovalo a byl volen pouze slovni popis. Hodnotilo se i to, zda je objekt

24

1ze soudit, Ze je o udrzbu bytového domu z4jem a neni ponechan ladem.

Byt je kompletné
1. Novostavba/po rekonstrukci ~ Vyborny stav zrekonstruovany nebo se
jedna o novostavbu

Byt je po ¢astecné

2. Po ¢aste¢né rekonstrukci Dobry stav .
rekonstrukei

Byt je mozné obyvat, ale
3. K rekonstrukei Spatny stav neprobéhla zadna vyznamna
rekonstrukce

Tab. ¢. 7 Kategorie hodnotici technicky stav bytu [viastni]
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9.4 Shrnuti

Vyse popsany model byl maximalné¢ dodrzen pii zpracovani zavérecnych vysledka,
nicméné obcas bylo potieba se rozhodnout na zéklad¢ jinych aspekta. Jako ptiklad Ize
uvést rodinny diim, ktery mé v zadsad€ nadstandardni vybaveni (vnitini krb, podlahové
vytapeni, venkovni bazén), ale zaroven vodu Cerpa pouze ze studny. V tomto piipade je
uvazovano, ze nadstandardy ptevazuji. U nékterych inzerati se také posupovalo
individualné na zakladé nejlepsiho mozného usudku tak, aby zafazeni bylo co
nejpiesnéjsi. Takovych pripadi vSak bylo minimum. Déle je nutno podotknout, Ze ne
vSechny nasbirané informace byly vyuzity, jelikoz se z nich v nékterych ptipadech nedalo
vychézet, protoze jich nebylo dostatecné mnozstvi pro vyhodnoceni (napt. nebyly
uvedeny informace ohledné vyskytu spole¢nych skladovacich prostor atd. - viz. kapitola
9.6).

9.5 Vyrazovani objektl z databaze

Do databaze nebylo mozné zatadit inzeraty, které neposkytovaly potfebné informace
nebo ty, u kterych bylo zjevné, ze jejich popis je zavadéjici nebo mylny (viz obr. €. 8).
U tohoto obrazku je mozné vidét informace, které jsou chybné uvedeny. Uzitnd plocha
nemuze byt stejna jako plocha pozemku, jelikoz by to znamenalo, Ze je objekt rozprostien
po celé ¢asti parcely. Nebylo by zde volné prostranstvi okolo objektu a pokud se vezme
v tvahu velikost této plochy, pravdépodobné se jedna pouze o velikost pozemku, nikoliv
domu. Jelikoz zde nebyla uvedena jind vyméra nebo pidorys s jednotlivymi plochami,
musel byt inzerat vytazen, jelikoz se nedalo vychézet z jiné hodnoty, a vysledek by pak

mohl byt zkreslen.

1275000 K¢ za
nemovitost, + provize RK

Prizemni

450 m?

1457 .

450 m=
16.09.2019

v
Cihlova

v
Dobry

Obr. ¢. 8 Vzor chybného inzeratu [Zdroj — www.sreality.cz]

Dale byly vylucovany i ty inzeraty, které nemély k dispozici zadné fotografie, ty byly
totiz mnohokrat kli¢ové pro objektivni zhodnoceni stavu a vybaveni nemovitosti. Pokud

inzerat nemél k dispozici rozsahlejsi popis nebo dostacujici fotografie, byl také vyloucen.
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Do databaze nebyly ani vkladdny nemovitosti, které byly zatizeny n&jakym vécnym
bifemenem nebo pokud podléhaly exeku¢nimu fizeni. V takovém pripad¢ se zasadné 1isi
cena nemovitosti a nemohlo by dojit k objektivnimu porovnani. DalSimi objekty, které
nemohly byt fazeny do vyhodnocovaci tabulky, byly stavby, které nebyly dokonceny
a prodavaly se pouze jako holoprostor, tedy bez vymalby, obkladii a dlaZeb, finalnich
naslapnych vrstev, svétel a vypinact, interiérovych dveii ¢i zatfizeni koupelny, kuchyné
a WC. Nemovitosti, které¢ mohly byt do databaze zatazeny, byly pouze takové, ze kterych
bylo mozné pouzit co nejvice potiebnych dat, a které pasobily diveéryhodné. Extrémni

hodnoty v inzeratech se v databazi nevyskytovaly.

9.6 Konzistentnost dat

Pti sbéru dat bylo nutné sjednotit vSechny informace, aby vyhodnoceni vychazelo ze
stejnych podkladii. To ovSem byl znacné komplikovany proces, jelikoz kazda realitni
kancelar, a predevsim kazdy stat, uvadi jednotlivé udaje odlisné. Nutno podotknout, ze
obcas 1 chybné (viz obr. €. 8). Za pravdivost a Uplnost vSech dostupnych informaci
o daném objektu zodpovida prislusna realitni spolecnost a ¢asto nebylo mozné rozeznat,
zda jsou uvedené informace v souladu se skute¢nosti. Nicmén¢ bylo vynalozeno Usili,
aby hodnoty zapsané do tabulky byly vérohodné a bylo mozné s nimi dale pracovat tak,

aby neznehodnocovaly vysledek porovnani.

V nésledujicim textu jsou uvedena data, kterd nebyla vzdy jednotna a bylo tfeba je upravit

a sjednotit dle rozumného uvazeni na zakladé dostupnych podkladi o nemovitosti.

UZitna x podlahova plocha

Nejvétsim tskalim u viech inzeratl bylo spravné uréeni plochy. Casto byly informace
myln¢ uvedeny nebo zde uplné chybély. Pro hodnoceni byly vytvotfeny sloupce jak pro
uzitnou, tak podlahovou plochu a také pokud bylo potieba, byl zaznamenéan dopliujici
komentat, dle kterého se v zavéru lépe orientovalo, kterou plochu vyuzit pro
vyhodnoceni. Nakonec nejvétsi zastoupeni ve vSech statech a u obou typli nemovitosti
méla plocha uzitna, proto pii vypoctu JC/m? bylo vychazeno piedev§im z ni. Nicméné& ne

u vSech objekta bylo stanoveni plochy jednoznacné.

V Ceské republice by se dalo fici, ze se Gasto zaméhuje plocha uZitna za plochu
podlahovou. Pokud se vezme v tivahu definice téchto ploch, pak plocha uzitnad by méla
byt uvadéna bez vyméry sklepnich prostor a balkont na rozdil od plochy podlahové.
Z tohoto lze usoudit, Ze plocha uzitna by logicky méla byt mensi nez podlahova. Ve

spousté inzerattl tomu bylo naopak. Casto se také stavalo, Ze obé& plochy mély stejnou
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vymeéru i pies to, ze napt. byt mél balkon i sklep. V jinych ptipadech byla uvedena zase
jen jedna z vymér. U rodinnych domt také ob¢as dochdzelo k zaméné, kdy zastavéna
plocha byla vétsi nez uzitna i1 pies to, ze se jednalo o dim se dvéma nadzemnimi
podlazimi.

U slovenskych inzeratt to bylo velmi podobné a také se uvadély obé z ploch se stejnou
vymérou nebo jedna z nich chybéla. Nicméné pokud byly k dispozici obé vymeéry, pak
stanoveni, kdy se jednd o uzitnou a kdy o podlahovou plochu, bylo ve vétSin€ piipadi
spravné a nebyly zaménovany jako v ¢eskych inzeratech.

Rakousko ve svych inzeratech u rodinnych domt uvadélo predevsim jednu vyméru, ze
které¢ bylo vychéazeno, kdyZz neuvazuju zastavénou plochu. U bytovych jednotek tomu
bylo obdobné. Pokud byly uvedeny dvé plochy, byla uvazovana ta mensi, tedy bez ploch
balkoni, teras ¢i sklepii.

V zavéru lze fici, ze plochy byly tfizeny a vybirdny tak, aby bylo, pokud mozno, co
nejvice vychdzeno jen z jednoho typu plochy, a aby byla ur¢ena objektivné. Pokud bylo
ocividné, ze jsou plochy zaménény, byly brany dle spravnosti. U spoustu inzerat byly
zminény 1 plochy sklept, teras a balkonti, ale u nékterych nebylo zjevné, zda jsou
v plochéach zapocitany ¢i nikoliv. Naopak u nékterych to bylo pfimo zminéno. Proto byly
plochy individualné upravovany dle dostupnych fakti. Pokud to bylo mozné a byly
k dispozici napt. pudorysy s legendami mistnosti, byly jednotlivé plochy ptepocitany.
Byla tedy vyvinuta snaha o co nejpfesnéjsi vysledek, jelikoz velikost plochy byla klicova

pro stanoveni ceny nemovitosti.

Dispozice

V Ceské republice je zvykem, Ze v inzeratech je vzdy uvedeno, o jakou dispozici se jedna
(1+1, 2+1, atd.). U sousedicich statli tomu tak bohuzel neni. Ve vétSiné piipadl, jak
u rodinnych domd, tak u bytd, byl zvefejnén pouze pocet pokoji, ktery dle vSeho byl
uvadén vétSinou bez kuchyné. V databazi tedy byl veden sloupec zaznamenévajici pocet
pokoji a do druhého sloupce pak byla dle ptedpokladu, popisu objektu a fotografii
vloZena potencionalni dispozice, ze které bylo vychazeno.

Patro a vytah
Co se ty¢e CR, tak zde je nutno Fici, Ze téméf v kazdém inzeratu se vyskytovala
informace, v jakém patfe se byt nachazi a zda ma bytovy dim k dispozici vytah.

V Rakousku a na Slovensku nebyly informace o patrech tak castg.
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Kolarna x kocarkarna x susarna
Zda timto pfislusenstvim disponuji ceské bytové domy, neni uvedeno téméf v ¥4 inzerati.
V Rakousku je to obdobné, kdy vice jak polovina inzerati postrada tuto informaci. Ve

slovenskych inzeratech tato informace neni uvedena u cca 90 % objekta.

Parkovani

Realitni kancelafe mély v popisech vzdy uvedeno, zda k bytové jednotce nalezi
parkovani. Pfevazné vSak v Rakousku parkovaci misto nebylo zahrnuto v cené a byla zde
poznamka, ze je potieba ho odkoupit. Pokud byla cena pfimo uvedena v inzeratu, tak byla
prictena k celkové cené nemovitosti. Pokud zde byla jen tato pozndmka, bylo uvazovano,
ze bytu parkovaci stani nendlezi. Kdyz bylo zminéno, ze byt disponuje vlastnim
parkovacim stanim, bylo to brano tak, Ze je jiz v cené. Zde je dllezité zminit, Ze bylo
potieba se zcela spolehnout na tidaje zvetejnéné v inzeratu, jelikoz ne vzdy bylo mozné
rozeznat, zda parkovani je skutecné v cené nebo je jen uvedeno, ze bytu nalezi, ale ve

skute¢nosti musi byt odkoupeno.

9.7 Tridéni dat

Celkovy pocet nalezenych inzeratl je 921. Z toho 504 tvoii rodinné domy a 417 bytové
jednotky (viz tab. €. 8). U obr. €. 9 - 14 je vyobrazeno roz¢lenéni inzerati dle ptislusnych
kategorii a uveden pfesny pocet nalezenych objektl. VSechny databaze jsou piilohou
¢.1-6.

., Pocet rodinnych Pocet rodinnych
Rodinné domy ) )
domu domu celkem
:
= =)}
Cesko 165 é
Slovensko 172 504 <
Rakousko 167 E
%
Byty Pocet byti Pocet bytii celkem | £
:q:.a
Cesko 137 &
Slovensko 149 417
Rakousko 131

Tab. ¢. 8 Pocet nalezenych inzeratii [viastni]
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Pro vypocet ceny bylo potieba rodinné domy a byty rozd¢lit jesté dle dalsich dulezitych
kritérii, a to dle lokality a velikosti dané nemovitosti. Lokality byly déleny na obce do
3000 obyvatel a nad 3000 obyvatel, jelikoz lokalita miize mit zésadni vliv na cenu
nemovitosti. Velikost objektu byla separovana na maly, stredni a velky, pti¢emz v kazdé
kategorii je zastoupena urcita dispozice, kterd se 1i$i u rodinnych domu (viz tab. ¢. 9)
a byt (viz tab. &. 10). Ne vzdy byly viechny dispozice v dané kategorii zastoupeny. Casto

se n¢které viibec v inzeratech nevyskytovaly.

Velikost domu | Dispozice

Maly 2+Kkk, 2+1, 3+kk, 3+1
Stredni 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1
Velky 6+kk, 6+1 a vice

Tab. ¢. 9 Kategorie velikosti rodinnych domii [vilastni]

Velikost bytu Dispozice

Maly 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1
Stiedni 3+kk, 3+1

Velky 4+kk, 4+1 a vice

Tab. ¢. 10 Kategorie velikosti bytovych jednotek [viastni]

Pro vétsi prehlednost bylo vytvoteno grafické rozdé€leni (viz obr. €. 9 -14), kdy v kazdém
schématu je uvedeno, kolik a v jaké kategorii se vyhledalo inzerati. VZdy byla snaha o to,
aby bylo nalezeno minimalné 10 inzeratl, ze kterych se primérovaly ceny nemovitosti.
To se podafilo ve vSech piipadech az na jeden, a to u Slovenské republiky v kategorii
rodinné domy v obci do 3000 obyvatel typu velky RD, kde bylo dohledano pouze
8 objektl (viz obr. €. 10). Dulezité je také zminit, ze v zavéru nebyly vyhodnocovany
byty umisténé v lokalit¢ do 3000 obyvatel, jelikoz takovychto nalezenych objekti bylo
jen velmi malé mnozZstvi, a proto by nebylo mozné z vyslednych hodnot vychazet jako
z relevantnich zdrojii. Pro vétsi piehlednost byly jednotlivé staty barevné rozliSeny.
Cesku nalezi barva zelend, Slovensku Zlutd a Rakousku ¢ervena. Tato barevna $kala byla

vyuzita v celé této praci.
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Rodinné domy

maly - 24
domu

Obce do 3000 stredni - 44
obyvatel = 79 dom domu

J

velky - 11
Rodinné domy Cesko domi

165 domﬁ ma|y_24

domu

Obce nad 3000 stfedni - 39
obyvatel = 86 dom domu

J

velky - 23
doml

Obr. ¢ 9 Pocet nalezenych inzeratit rodinnych domii v Cesku [viastni]

maly - 36
domt
Obce do 3000 stfedni - 39
obyvatel = 83 dom domu

J

velky - 8 dom
Rodinné domy Slovensko

172 domu

maly - 25
doml

Obce nad 3000 stfedni - 54
obyvatel = 89 dom domu

J

velky - 10
doml

Obr. ¢. 10 Pocet nalezenych inzeratit rodinnych domii na Slovensku [viastni]
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maly - 42
domu

Obce do 3000 stfedni - 30
obyvatel = 91 domu domu

J

velky - 19

Rodinné domy Rakousko dom(i

167 domu ma|y' 11
domu

Obce nad 3000 stfedni - 51
obyvatel = 76 domu domu

J

velky - 14
domu

Obr. ¢. 11 Pocet nalezenych inzerati rodinnych domii v Rakousku [viastni]

e Byty

Bytové jednotky, které se nachdzely v lokalit¢ obci do 3000 obyvatel, nebyly pii
vyhodnoceni pouzity vzhledem k nizkému poctu nalezenych inzerati. Nicméné bylo

nutné je z databaze oddélit, aby nezkreslovaly vysledky vétsi lokality.

maly - 2 byty
Obce do 3000 stfedni - 6
obyvatel = 8 bytU byt
. velky - 0 byt
Bytové jednotky Cesko
137 byt
maly - 64 bytQ
Obce nad 3000 stfedni - 54
obyvatel = 129 bytd byt
velky - 12 bytd

Obr. ¢. 12 Pocet nalezenych inzeratii bytovych jednotek v Cesku [viastni]
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maly - 1 byt
Obce do 3000 stfedni - 3
obyvatel = 4 byty byty
Bytové jednotky velky - 0 bytd
Slovensko
149 byt maly - 53 byt
Obce nad 3000 stfedni - 80
obyvatel = 145 byt byt
velky - 12 bytd

Obr. ¢. 13 Pocet nalezenych inzeratii bytovych jednotek na Slovensku [viastni]

maly - 8 byt
Obce do 3000 stfedni - 9
obyvatel = 19 bytl bytd
Bytové jednotky velky - 2 byty
Rakousko
131 bytd maly - 32 bytQ
Obce nad 3000 stfedni - 54
obyvatel = 112 bytd bytd
velky - 26 bytu

Obr. ¢. 14 Pocet nalezenych inzeratit bytovych jednotek v Rakousku [vilastni]

9.8 Vychozi ceny pro hodnoceni

Vsechny vySe popsané a nasbirané informace jsou nepochybné dilezité, ale nejveétsi
a zasadni vdhu ma cena dané nemovitosti. Celkova cena byla uvazovana v¢. provize
realitnich kancelati, kterd dle konzultace s realitni maklétkou z REMAXU je v CR
stanovena procentudlni sazbou z kupni ceny pievazné ve vysi 3-5 %. Déle bylo piihliZzeno
1 k riznym internetovym zdrojim.

V Ceské a Slovenské republice pro zavéreény vypoéet ceny byla zvolena provize ve vysi
4 %. V Rakousku u vétSiny inzerati byla uvedena provize 3 %. Pokud byla provize
realitni kancelafe v inzeradtu pifimo uvedena, tak k tomuto faktu bylo piihlizeno
a vychazelo se pravé z ni. Pro vypocet prumérné ceny za typicky objekt, byly secteny

vSechny ceny celkem za objekt a byly vydéleny sumou vSech celkovych ploch za objekt
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v piislusné kategorii. Timto vznikla jednotkova cena za 1 m? plochy objektu dle vaZzeného
pruméru.

Vzhledem k tomu, ze Slovenska republika a Rakousko ma zavedeno jako platebni ménu
euro, z tohoto diivodu bylo potfeba ceny prevést na K¢. K tomu byly vyuzity hodnoty ze
serveru www.kurzy.cz, kde Ceské narodni banka poskytuje denni kurzy eura. Na zakladé
téchto hodnot byl vypocitan primérny kurz eura za obdobi dvou mésict, kdy probihal
sbér dat (zari, fijen). Vysledny kurz tak Cinil 25,768 K¢ [53] a byl pouzit ve vSech

ptipadech, kdy bylo nutné eura pfevést na K¢ (napft. vyse mezd).
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10 Vyhodnoceni analyzy nemovitosti a lokalit

V dalsi fazi bylo potieba vytvofit modely primérnych domii a bytl, které kazdou
kategorii a stat zastupovaly (viz napf. tab. ¢. 12, 13, 14), a ke kterym byly pfifazeny
prumérné ceny v K¢/m? Dle tohoto vyhodnoceni je pak mozné urcit nejen to, ze dana
Tim je mysleno pfedevsim to, Ze v databazi jsou v primérnych cendch obsazeny rizné
nemovitosti v urCitém stavu a vybaveni. V nékterych jsou primérovany spise objekty,
které¢ maji vyborny stav, v jinych se zase vice vyskytuji objekty v havarijnim stavu. To
vSe se v cen€ odrazi. Proto pro presnéjsi vyhodnoceni vyslednych cen bylo procentudlnim
zastoupenim vyjadieno, jaké nemovitosti jsou v primérnych cenach obsazeny a jakym
zpusobem mohou cenu typického objektu ovliviovat (viz tab. €. 16, 22, 28). Jako ptiklad
1ze uvést, ze pokud by bylo hodnoceno 100 rodinnych domt a 20 znich by bylo ve
Spatném stavu, 30 vdobrém a 50 ve vyborném, pak jsou vysledky uvedeny
jako - vyborny= 50 %, dobry = 30 %, Spatny = 20 %. Timto zptisobem lze 1épe zhodnotit,
¢im mohou byt vysledky potencionaln¢ zkreslovany.

Co se lokalit tyCe, tak vyslednych pouzitych obci a mést, ve kterych byly nalezeny
inzerované nemovitosti, bylo celkem 157. Ty, ve kterych se Zadna nemovitost nenasla,
byly zdatabaze vylouceny, aby neznehodnocovaly vysledek. Aby vySe uvedené
prumérné typy nemovitosti mohly byt pfifazeny k urcité lokalité, byla proto vytvoiena
také fiktivni typickd obec pro dany stat s urCitou obCanskou vybavenosti. Obce, ve
kterych se nemovitosti vyskytovaly byly vyfiltrovany dle velikosti (obec do 3000
obyvatel a nad 3000 obyvatel) a opét procentudlnim vyjadienim bylo zndzornéno, kolik
obci s danou vybavenosti do tohoto priiméru vstupuje (viz tab. ¢. 11, 17, 23). Nicméné je
nutno brat v tivahu, Ze neni v této fazi mozné, aby byl vyhodnocen jednoznacény vliv
lokality na cenu nemovitosti a srovnavat ji mezi ostatnimi staty, jelikoz se nemovitosti
priméruji a nelze urcit, kolik nemovitosti je zastoupeno v lIépe vybavené obci a kolik
v méné vybavené. Takto vytvorena typicka obec slouzi spiSe pro obecnou piedstavu,
ktery stat je na tom potencionalné 1épe, co se tyce vybavenosti. Toto se tyka hlavné obci
do 3000 obyvatel, jelikoz jak je mozno vidét v nasledujici kapitole 10.1.1, kde je
zastoupeni ob¢anské vybavenosti v jednotlivych statech nerovnomérné, a tudiz je tézko
posuzovatelné. U obci nad 3000 obyvatel je vyhodnoceni jednodussi, jelikoz se témet
veSkera potfebna obcanska vybavenost vyskytuje u vSech obci ze 100 %, tudiz jsou na
tom vSechny staty podobné, a tedy vliv lokality pisobi na vSechny nemovitosti stejné

a nelze se obavat pfili§ vyrazného zkresleni.
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10.1 Rodinny diim

V této kapitole jsou vyhodnoceny ceny typického rodinného domu ve vSech tfech statech.
Jako klicové body, dle kterych byl rodinny diim sestaven, byla priméma plocha domu

a parcely, gardz, terasa, technicky stav, ulozny prostor (vnitini/vnéjsi) a vybaveni.

10.1.1 Obce do 3000 obyvatel

Jak uz bylo zminéno vyse, inzeraty byly vytfidény dle poctu obyvatel na malé a velké
obce v kazdém staté. Z databaze lokalit tedy byly poté vylou€eny ty oblasti, ve kterych
nebyla nalezena zadna nemovitost, aby se celkové vysledky neznehodnotily. V tab. ¢. 11
je znazornéna typicka obec do 3000 obyvatel, ve které se nachazi typicky rodinny dam
v kazdém staté a je procentudln¢ vyjadieno, kolik obci se stakovouto obcanskou

vybavenosti v databazi vyskytuje.

Cesko Slovensko Rakousko

Celkovy pocet obci 43 28 42

Skola ano 79 % ano 79 % ano 57 %
$kolka ano 86 % ano 93 % ano 76 %
lékar ano 53 % ano 61 % ano 62 %
kanalizace ano 95 % ano 57 % ano 100 %
vodovod ano 98 % ano 100 % ano 100 %
plynovod ano 100 % ano 89 % ano 100 %
posta ano 81 % ano 96 % ano 95 %
banka ne 93 % ne 96 % ano 60 %
obchod/sluzby ano 91 % ano 93 % ano 95 %
urad ano 100 % ano 100 % ano 69 %
restaurace/stravovani ano 74 % ano 89 % ano 64 %
sportovni/kult. zaFizeni ano 65 % ano 82 % ano 90 %
dopravni spojeni ano 100 % ano 100 % ano 100 %

Tab. ¢. 11 Typicka obec do 3000 obyvatel v jednotlivych statech — RD [viastni]

V Ceské a Slovenské republice je pomérné malo zastoupenych obci se zdravotnickym
zdzemim. DalSim rapidnim rozdilem je kanalizace, kdy na Slovensku se vyskytuje jen
u 57 % obci, popt. jeji existence nebyla dohledana. Banka se nevyskytuje u vice jak 90 %
obci. V Rakousku také néktera z vybavenosti schazi. S nizkym zastoupenim je zde napf.
Skola, skolka, 1ékat nebo stravovaci zatizeni naopak banky se zde vyskytuji Castéji nez
u nas nebo na Slovensku. V kone¢ném vysledku by se vSak dalo fici, ze jsou vSechny
staty pomérné srovnatelné, jelikoz se u vice jak poloviny obci vyskytuje zakladni

obcanska vybavenost.
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e Maly rodinny diim
Typické rodinné domy za jednotlivé staty jsou popsany v tab. ¢. 12. Nejmensi primérnou
plochu domu mé Rakousko, ale naopak disponuje nejvétsi parcelou. Nejvétsi plochu
domu ma Slovensko a Cesko ma nejmensi plochu parcely. V kazdé zemi se vyskytuje
garaz Ci parkovaci stani, ulozny prostor a u Zadného z objektu neni k dispozici terasa.
Technicky stav objektu je v CR a Rakousku dobry, tedy po &asteéné rekonstrukcei nebo je
urcen k rekonstrukci, nic ale nebrani v jeho uzivani. Na Slovensku pfevazuji domy ve
vyborném technickém stavu. Standardni vybaveni se vyskytuje u vSech statli a rovnéz
ito, Ze jsou objekty vybaveny anebo alesponi CasteCn¢ vybaveny. Vysledky jsou

podlozeny strukturou databaze (viz tab. 16.)

Maly RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 24 36 42
Primérna plocha domu [m?] 112,04 117,17 97,80
Primérna plocha parcely [m?] 580,25 639,77 725,11
Garaz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ne ne ne
Technicky stav dobry vyborny dobry
Ulozny prostor (vniténi/

o ano ano ano
vnéjsi)
Vybaveni standard standard standard

. , vybaveno/Castecné | vybaveno/CasteCné | vybaveno/Castecné
Mira vybaveni

vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢. 12 Typicky maly rodinny diim — CR, SK, R [viastni]

e Stiedni rodinny dim
V tab. €. 13 je znazornén typicky stfedni rodinny diim v jednotlivych zemi. Lze fici, ze
CR a SK ma obdobnou priimérnou plochu domu, pfi¢emz Rakousko nepatrné zaostava
ama tedy cca o 15 % mensi plochu. OvSem co se tyce plochy pozemku, tak tam ji ma
znacn¢ nejvyssi. Ve vSech statech domu pfiléha garaz ¢i parkovaci stani, terasa
a disponuje vnitinim/ vnéj$im uloznym prostorem. Dim vykazuje ve vSech tfech
ptipadech vyborny stav. Krom& Ceské republiky maji zbyvajici staty nadstandardni

vybaveni. Mira vybaveni je také u vSech statl stejna.
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Stifedni RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektit 44 39 30
Priméma plocha domu [m?] 170,05 175,05 144,90
Priméma plocha parcely [m?] 614,44 728,32 989,30
Garéz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ano ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Ulozny prostor (vniténi/

o ano ano ano
vnéjsi)
Vybaveni standard nadstandard nadstandard
Mi , vybaveno/Castené | vybaveno/Castecne | vybaveno/Castecne

ira vybaveni

vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢. 13 Typicky stiedni rodinny diim — CR, SK, R [viastni]

e Velky rodinny diim
U velkého rodinného domu, tedy dispozi¢né od 6+1 a vice, se primérna plocha pohybuje
nad 200 m?, pti¢emz s velikosti plochy domu a pfiléhajiciho pozemku je to obdobné jako
u stitedniho domu. Parkovaci stani a skladovaci prostor nalezi kazdému objektu. Zatimco
terasu maji oba sousedni staty, diim v CR ji pfevazné nema. V Ceské republice se v tomto
ptipadé vyskytuje standardni vybaveni, zatimco a Rakousko je na tom o stupenl 1épe.
Technicky stav objektu je v CR spise po &asteéné rekonstrukei nebo k ni uréené, na rozdil

od Rakouska. Slovensko ma standardni vybaveni a co se tyCe stavu objektu, tak zde je

50 % objektii ve vyborném stavu a 50 % v dobrém.

Velky RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektit 11 8 19
Priméma plocha domu [m?] 257,00 266,75 237,53
Priméma plocha parcely [m?] 822,82 919,71 1252,58
Garéz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ne ano ano
Technicky stav dobry vyborny/dobry vyborny
Ulozny prostor (vnitini/

o ano ano ano
vnéjsi)
Vybaveni standard standard nadstandard
Mi , vybaveno/Castecné | vybaveno/Castecné | vybaveno/Castecne

ira vybaveni

vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢ 14 Typicky velky rodinny diim — CR, SK, R [viastni]
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10.1.1.1 Cenové porovnani

V tab. €. 15 anasledné v grafu €. 5 jsou vyobrazeny primérné ceny nemovitosti za typicky
rodinny dim v daném staté. Ve vSech tfech ptipadech lze fici, Ze cena za maly rodinny
dim je paradoxné vyssi nez pii koupi domu velkého. Nejvyssi cena vSak ptipadd na
stiedné velky diim, ktery je dispozi¢né fesen jako 4+kk-5+1.0proti Ceské republice jsou
oba staty vyrazné draz§i. Slovensko rodinné domy v priméru nabizi o 30 % draz

a Rakousko ma trzni ceny jednondsobné¢ vyssi. Nejdrazsi domy jsou vSak nepochybné

v Rakousku.
Obce do 3000 obyvatel Cesko Slovensko Rakousko
maly RD [K¢/m?] 18 365,49 K¢ 25521,43 K¢ 37 945,96 K¢
sttedni RD [K¢/m?] 25 724,77 K& 29 348,21 K¢ 44 215,25 K&
velky RD [K¢/m?] 15 833,10 K¢ 21 629,36 K¢ 37 387,78 K¢

Tab. ¢. 15 Cenové porovnani jednotlivych statii dle velikosti RD [vlastni]

Dilezité a podstatné je zminit to, ze v cenach téchto nemovitosti jsou skryty objekty
riznych typl, resp. jsou vrizném technickém stavu, disponuji jinym vybavenim
a prislusenstvim, coz cenu také ovliviiuje. Proto bylo potfeba uvést nékteré dulezité fakty
vyplyvajici z analyzy. Dolozeni téchto vysledkli vyplyva z tab. ¢. 16, kde jsou zelenou
barvou vyznaceny nejvyssi hodnoty ziskané z analyzy. Jedné se o procentudlni vyjadfeni,
kolik inzeratii se v dané databazi, resp. v dané kategorii, vyskytuje. Na takto zpracovaném
principu byly vytvofeny typické domy pro danou oblast a velikost (viz tab. ¢. 12, 13, 14).
Na zéklad¢ této tabulky Ize vyhodnotit a srovnat, ve které zemi je zastoupen, jaky typ
nemovitosti a tim Ize 1épe usoudit, ¢im miize byt cena také ovlivnéna, a co vSe do ni

vstupuje.
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Obce do 3000 obyvatel
CR SK A CR SK A CR SK A
malyRD | malyRD | maly RD stfedni RD | stfedni RD | stfedni RD velky RD | velky RD | velky RD
Celkem inzeratd 2400 | 3600 | 42,00 44,00 39,00 30,00 11,00 8,00 19,00
tavb

novostavba/po | . . oy 21% 47% 31% 57% 67% 53% 36% 50% 63%
rekonstrukci
k rekonstrukci
po Casteéné | dobry stav 42% 31% 57% 44% 28% 47% 45% 50% 32%
ekonstrukci
demolice -
havarinistay |77 Stav 38% 2% 12% 0% 5% 0% 18% 0% 5%
2viastni ano 4% 11% 12% 11% 15% 3% 27% 13% 5%
prisludenstvi  |ne 96% 89% 88% 89% 85% 97% 73% 87% 95%
arét/parkovani 222 92% 94% 83% 95% 97% 93% 100% 100% 100%
IR ne 8% 6% 17% 5% 3% 7% 0% 0% 0%
erasa/batkon |72 21% 44% 40% 70% 79% 67% 36% 87% 79%

ne 79% 56% 60% 30% 21% 33% 64% 13% 21%
moznost ano 4% 0% 2% 7% 5% 0% 45% 13% 32%
dvougen.domu |ne 96% 100% 98% 93% 95% 100% 55% 87% 68%
venkovni tlozny|ano 88% 56% 71% 73% 69% 87% 91% 75% 100%
prostor/Sklep | ne 13% 44% 29% 27% 31% 13% 9% 25% 0%

i oy 197 33% 39% 36% 64% 49% 53% 73% 63% 79%

V'r"')s't':r‘;sﬁ:z neuvedeno 46% 47% 48% 32% 33% 40% 18% 38% 21%
& ne 21% 14% 17% 5% 18% 7% 9% 0% 0%

PR

LV'C b';i/e eene 54% 69% 69% 66% 67% 90% 82% 63% 95%

b -
mira vybaveni :ZZZ sf;f;yo 0% 0% 2% 23% 13% 7% 0% 0% 0%
b

ZZ;’Z’; Z:j:o/ 46% 31% 29% 11% 21% 3% 18% 38% 5%
hodnoceni _|nodstandard 21% 25% 33% 32% 64% 53% 27% 38% 53%
S standard 42% 39% 45% 59% 28% 40% 55% 50% 32%

podstandard 38% 36% 21% 9% 8% 7% 18% 13% 16%

Tab. ¢. 16 Struktura inzeratu RD s procentualnim zastoupenim objektii v dané kategorii
a s oznacenim nejvyssich hodnoty - obce do 3000 obyvatel CR, SK, R [viastni]

o Ceska republika
V Ceské republice u malych domi se nejéast&ji vyskytuje dobry stav, nicméné z 38 %
jsou zde objekty v demoli¢nim stavu a pouze 21 % bylo novostaveb nebo objektl po
rekonstrukci. Na to navazuje i vybavenost, kdy ve stejnych procentudlnich hodnotach se
vyskytuje standard, podstandard, nadstandard. Zajimavosti je, Ze terasu nemélo necelych
80 % domu. Mira vybavenosti objektu byla témét ptl na ptl - tzn. Ze polovina byla
vybavena nebo alesponi Castecné¢ vybavena a druhda polovina se skladala z objektu
nevybavenych. U stfednich objektl pirevazovaly novostavby/po rekonstrukei,
a nevyskytoval se zde naopak Z4dny diim v havarijnim stavu. Standard pfevladal z 59 %
az 32 % se vyskytoval nadstandard. U tohoto typu bylo zaznamendno 11 % objektu se
zvlastnim pfislusenstvim (letni kuchyné, zahradni chatka). U velkych domil se
vyskytovalo 18 9% objekti uréenych k demolici a zaroven byly v podstandardu
a nevybaveny. Z 36 % byly novostavby/po rekonstrukci. Nadstandardem bylo zastoupeno

27 % domt a 55 % bylo ve standardu. U tohoto typu bylo nalezeno pouze 11 inzerati
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a 5 z nich bylo mozné vyuzit jako dvougenerac¢ni dim. Venkovni posezeni pak postradalo
64 % domdu. Dale viz. tab. ¢. 16.

e Slovenska republika

U menSich rodinnych domt se v tomto staté¢ nejvice vyskytuji novostavby, ale nemaly
podil na cenu maji i domy v dobrém stavu, které tvoti 31 %. Objekty, které jsou ureny
ke komplexni rekonstrukci, pak pfipadd na 22 %. Zahradni domek ¢i chatku vlastni 11 %
nemovitosti a pfiléhajici terasu nema k dispozici vétsi polovina - tzn. 56 %. I ptesto, ze
dominuje standardni vybaveni, tak z 36 % se do ceny promitaji objekty v podstandardu.
U stfednich domti maji navrch budovy ve vyborném stavu, a to z necelych 70 % a pouze
5% je tvofeno nemovitostmi ve Spatném stavu. Nadstandardni vybaveni je tvofeno
z 64 % a 28 % dom je ve standardu. Téméf % domu je vybavena. V tomto ptipad¢ se
zde vyskytuje 15 % objektil, které maji navic zvlastni vybaveni ve form¢ zahradniho
domku, vinného sklipku ¢i letni kuchyiiky. Nejvetsi domy jsou zastoupeny z 50 %
objekty ve vyborném stavu a druhd polovinou v dobrém stavu. Standardu pak odpovida
50 % a 38 % je tvotfen nadstandardy. Tento typ objektu nabizi moznost dvougenera¢niho
bydleni a to ze 13 %. Dale viz. tab. ¢. 16.

e Rakousko

V Rakousku se u malych domt vyskytuje 31 % novostaveb a 12 % objektii ve Spatném
stavu. Jasné pievazuji objekty po ¢asteéné rekonstrukci nebo k ni uréené. Terasa schézi
u 60 % objektd. Standardni vybaveni je zastoupeno 45 % a 21 % se nachazi
v podstandardu. Celkové je vybaveno asi 70 % objektii a 30 % je nevybaveno nebo
vybaveni nelze urcit, jelikoz je objekt ve Spatném stavu. U stfednich domt neni ani jeden
objekt ve Spatném stavu, zatimco v dobrém stavu je 47 % a ostatni spadaji do stavu
vyborného. Tim nejlep§im moznym vybavenim disponuje 53 % domi a 40 % je vybaveno
standardem. Vybaveno je 90 % objektil. U nejvétsich objektii prevladaji novostavby, a to
7 63 % a pouze 5 % jsou stavy havarijni. U 32 % objektii se vyskytuje moznost vyuzit
dim jako dvougeneracni. Zvlastni pfisluSenstvi ma 5 % RD. Téméf vétSina se prodava
jako vybavena. Do nadstandardu spada 53 % objektl a 32 % do standardu. Déle viz. tab.
¢. 16.

10.1.1.2 Zavérec¢né shrnuti

Graf ¢. 5 jednoznacné vykazuje jako nejdrazsi stat pro koupi rodinného domu Rakousko,
at’ uz se jedna o jakoukoliv velikost. Hned na druhém misté je Slovensko. Ceska republika
se jevi jako nejlevnéjsi varianta pro potfizeni domu. Na cenu ma vliv spousta faktort, ale

mezi ty hlavni patii zejména technicky stav objektu. Po shlédnuti struktury inzerath (viz
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tab. &. 16) se v Ceské republice, oproti jeho sousediim, nejéast&ji do ceny promitaji
objekty ve Spatném stavu a v podstandardu, coz ma jisté vliv na cenovou hladinu.

Obce do 3000 obyvatel
50 000,00 K&

40 000,00 K¢

30 000,00 K¢

[KE/m?]

20 000,00 K¢
10 000,00 K¢

0,00 K¢
maly RD stfedni RD velky RD

Velikost rodinného domu

Ceska republika = Slovenska republika = Rakousko

Graf'¢. 5 Ceny rodinného domu v obci do 3000 obyvatel v jednotlivych statech [viastni]

Pokud se zaméfime na prvni kategorii maly diim, pak z grafu vyplyva, ze Cesko nepatrné
zaostava za Slovenskem. Rakousko této kategorii dominuje. Skok mezi CR a SK miize
byt zptsoben tim, Ze v CR prevlada dobry stav nemovitosti, ale také v téméf stejném
mnozstvi, a to z 38 %, jsou zde objekty ve Spatném stavu na rozdil od Slovenska, kde
témer polovina domt je ve stavu vyborném, jen z 22 % jsou ve stavu Spatném. Rakousko
oproti tomu ma v kategorii Spatny stav jen 12 % objektli a v dobrém je 57 %. Co se tyce
podstandardniho vybaveni, tak opét nejvétsi zastoupeni ma Cesko a nejmensi pak
Rakousko. Pokud bychom se zaméfili na miru vybaveni, tak novostavby se zde vyskytuji
opravdu minimalné, a to pouze u Rakouska ve 2 %. Slovensko a Rakousko jsou na tom
obdobn& co ty&e miry vybaveni, kdy témét 70 % domii je vybavenych. V CR je opét jen
cca polovina objektli vybavena. U terasy pievazuji domy, které ji nemaji k dispozici,
nicméné opét v Cesku je toto zastoupeni az z 80 %, na rozdil od nasich soused, kde jim
terasa schazi jen u necelych 60 %. U ostatnich polozek jsou na tom viceméné podobné,

nicméné ty nejsou pro cenu tak zasadni jako stav ¢i vybaveni.
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V druhé kategorii je SK a CR v obdobné cenové vyvazenosti. Dle strukturni tabulky (viz
tab. €. 16) lze vidét, ze co se tyCe stavu, tak u obou statit do ceny nevstupuje t€émet zadny
objekt ve Spatném stavu a u obou dominuje stav vyborny, pficemz Slovensko je na tom
jesté o néco 1épe (asi o 10 %). Stejn¢ tomu je i u vybaveni, kdy se zde nachazi cca
rovnocenné mnozstvi podstandardu, nicméné¢ SK ma opét navrch v tom, ze z 64 % jsou
zde objekty v nadstandardu a v CR je to o polovinu méné&. Mira vybaveni je u obou stati
také srovnatelna. Rakousko je na tom obdobné¢ jako jeho sousedi s tim rozdilem, ze ma
nejmensi zastoupeni objektll v havarijnim stavu a podstandardu. Rozdil je vSak
minimélni. Ve vybavenosti je vSak zastoupeno 90 % objektt, které jsou alespon ¢astecne
vybaveny, na rozdil od CR a SK. Terasa byla také zastoupena u vsech statu téméf

rovnomeérné. PiestoZe jsou nemovitosti sobé podobné, Rakousko je 1 tak stale drazsi.

V tieti kategorii Rakousko opét vede nad zbylymi dvéma staty. Lze piredpokladat, Ze je
to zpiisobeno tim, Ze ve vyborném stavu je celkem 63 % dom a pouze 5 % ve Spatném
stavu, na rozdil od CR, kdy ve §patném stavu se nachazi 18 % objekti a jen 36 % ve
vyborném. Slovensko je na tom ponékud lépe nez Cesko, ale hiife neZ Rakousko.
Zastoupeni objektd ve vyborném a dobrém stavu je zde pul na pil. Co se tyce
vybavenosti, tak CR je na tom nejhiife, jelikoz je zde 18 % objektli v podstandardu
a v nadstandardu jen 27 %. Slovensko je na tom opét o trochu 1épe, kdy tim nejlepSim
vybavenim disponuje 38 % objekti a jen 13 % je v tom nejhor§im vybaveni a Rakousko
je na tom pochopitelné nejlépe, jelikoz v nadstandardu je 53 % RD a jen 16 % je
v podstandardu. Co se ty¢e miry vybaveni, tak u vSech stati pievladaji objekty
s vybavenim. Na Slovensku je v§ak pomérné vice objektii bez vybaveni, a to az z 38 %.
Co je jesté dalezité zminit je to, ze v CR, jako jediné, u 64 % domt neni k dispozici
balkon nebo terasa, coz také mize mit pochopitelny vliv na cenu, jelikoz u jeho sousedd,

cca u 80 % domi, se terasa vyskytuje.

vvvvvv

urcit, do jaké miry cenu mizou ovlivnit, jelikoz jsou hodnoty pomérné vyrovnané. Spise
je vhodné pouze srovnat, co je pro ktery stat typiCtéjsi, napt. moznost dvougeneracniho
bydleni se nejvice vyskytuje u velkého domu, a to nejcastéji u nas. Na druhém miste je
Rakousko a poté Slovensko. Ulozny prostor byl také ve vétsing piipadii samoziejmosti,
at’ uz vnitini ¢i vnéjsi. Ovsem nekdy tato informace nebyla uvedena, neni tedy mozné z ni
relevantné vychézet. Parkovanim také disponovala vétSina RD.

Pokud by se hodnotila velikost, tak Rakouské domy maji nejmensi pramérnou plochu,
anaopak Slovensko nejvétsi. Cesko se nachazi uprostfed tohoto rozptylu. Jedna

z poslednich véci, co lze z analyzy vycist je, kolik objektli v dané zemi a kategorii je
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novostaveb a podle toho 1ze usoudit, kde se stavi vice a kde méné. V tomto sméru
piekvapivé mé nejvyssi hodnotu CR u stiedné velkych domi, nicméné jedna se pouze
o tuto kategorii. V ostatnich ptipadech jsou hodnoty nulové a ani u naSich sousedil nejsou
data ptiznivé;si.

Vliv lokality na cenu je bezpochyby podstatny, nicméné v této fazi diplomové prace neni
mozné presn¢ rozClenit kolik nemovitosti, do které obce spadd, a kterd obec s jakou
vybavenosti se do vysledki promita nejcastéji. Typicka obec je znadzornénd jen pro
pfedstavu a nelze pfesné vymezit, kolik zprimérovanych nemovitosti bylo nalezeno

v dané obci a tudiz, ktera ji nejvice ovliviiuje.

10.1.2 Obce nad 3 000 obyvatel
Ttidéni probéhlo obdobné, jako je popsano v piedchozi kapitole 10.1.1. V tomto ohledu

jsou staty témeét vyvazené ve vsSech ohledech. Pouze dostupnost bank neni stale
samoziejmosti piedevs$im u nés a na Slovenku. Rakousko mé vSak ob¢anskou vybavenost

zastoupenu plnohodnotné ve vSech sledovanych obcich.

Cesko Slovensko Rakousko

Celkovy pocet obci 20 11 9

Skola ano 100 % ano 100 % ano 100 %
Skolka ano 100 % ano 100 % ano 100 %
lékar ano 100 % ano 91 % ano 100 %
kanalizace ano 100 % ano 100 % ano 100 %
vodovod ano 100 % ano 100 % ano 100 %
plynovod ano 100 % ano 100 % ano 100 %
posta ano 100 % ano 100 % ano 100 %
banka ano 60 % ano 73 % ano 100 %
obchod/sluzby ano 100 % ano 100 % ano 100 %
uirad ano 100 % ano 100 % ano 100 %
restaurace/stravovani ano 100 % ano 100 % ano 100 %
sportovni/kult. zatizeni ano 100 % ano 100 % ano 100 %
dopravni spojeni ano 100 % ano 100 % ano 100 %

Tab. ¢. 17 Typicka obec nad 3000 obyvatel v jednotlivych statech - RD
[vlastni]

e Maly rodinny dum
V tab. ¢. 17 je zobrazen typicky se vyskytujici rodinny dim ve vétSich obcich. Pii
porovnani plochy domu, tak se jevi jako nejvétsi Ceska republika, naopak nejmensi je
opét Rakousko. V tomto piipadé gardz a Glozny prostor maji viechny staty. Ceska

republika jako jedina postrada balkon. Rakousko ma opét latku nasazenu o néco vyse,
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a to predevsim ve stavu a vybaveni. U zbyvajicich dvou stati jsou objekty v dobrém stavu

a se standardnim vybavenim. VSechny domy jsou alesponi ¢astecné vybaveny.

Maly RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 24 25 11
Primérna plocha domu [m?] 113,92 106,00 96,91
Priméma plocha parcely [m?] 516,54 744,21 612,67
Garéz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ne ano ano
Technicky stav dobry dobry vyborny
Ulozny prostor (vniténi/
Vnéj) ano ano ano
Vybaveni standard standard nadstandard
Mira vybaveni vybaveno/¢asteéné | vybaveno/¢asteéné | vybaveno/¢asteéné
vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢. 18 Typicky maly rodinny dizm - CR, SK, R [viastni]

e Stiedni rodinny dim

Stiedni domy dle tab. ¢. 18 jsou sobé znané podobné, alespoii co se tyka vybaveni,

technického stavu, garaze, terasy a tlozného prostoru. Piekvapivé je poprvé nejmensi

dim v Cesku a nejvétsi naopak na Slovensku. Parcely jsou také viceméné srovnatelné.

Stiredni RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 39 54 51
Primérna plocha domu [m?] 146,77 171,11 153,55
Primérna plocha parcely [m?] 562,82 617,79 641,14
Garéz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ano ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Ulozny prostor (vnitni/

. ano ano ano
vnéjsi)
Vybaveni nadstandard nadstandard nadstandard

. , vybaveno/Castecné | vybaveno/CasteCné | vybaveno/Castecné
Mira vybaveni

vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢. 19 Typicky stiedni rodinny diim - CR, SK, R [viastni]

76




e Velky rodinny diim
Stejné jako u stfedniho domu, tak i1 u typického velkého domu (viz. tab. €. 20) u vSech tii
stati se jeho vlastnosti kopiruji. Dle tohoto vyhodnoceni jsou domy ve skvélém stavu
a vybaveni. Nejmensi dim se vyskytuje v Rakousku, a naopak nejvétsi se pak nachazi na

Slovensku. Ceska republika nabizi nejrozlehlejsi piiléhajici pozemek k domu. Podklad

pro vytvoieni tohoto modelu - viz tabulka ¢. 22.

Velky RD Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 23 10 14
Primérna plocha domu [m?] 234,48 246,60 212,00
Primérna plocha parcely [m?] 777,13 539,90 689,42
Garaz/parkovaci stani ano ano ano
Terasa/balkon ano ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Ulozny prostor (vnitini/

s ano ano ano
vngjsi)
Vybaveni nadstandard nadstandard nadstandard
Mi , vybaveno/Castecné | vybaveno/CasteCné | vybaveno/Castecné

ira vybaveni

vybaveno vybaveno vybaveno

Tab. ¢ 20 Typicky velky rodinny diim - CR, SK, R [viastni]

10.1.2.1 Cenové porovnani
V cenovém srovnani (viz tab. €. 21) lze vidét opét jednotlivé staty a jejich primérné ceny

za 1 m?. Z vyhodnoceni vyplyva, Ze v Rakousku vyjde koup¢ domu ve vétsi obci ¢i mésté

cvwr

v prumeéru 1,5x drazsi a rakouské domy by staly primérné 3x vice.

Obce nad 3000 obyvatel Cesko Slovensko Rakousko
maly RD [K¢/m?] 15 162,44 K¢ 34 134,15 K¢ 67 857,52 K¢
sttedni RD [K¢/m?] 28 149,76 K¢ 32 804,02 K¢ 68 893,05 K¢

velky RD [K¢&/m?]

22 715,24 K¢

31 400,17 K¢

65 431,60 K¢

Tab. ¢. 21 Cenové porovnani jednotlivych statii dle velikosti RD [viastni]

Stejné jako u pfedchoziho srovnani bylo podstatné, jaké typy nemovitosti, v jakém stavu,
vybaveni a piislusenstvi do ceny vstupuji (viz. tab. ¢. 22). Stejné je tomu 1 v tomto
pfipadé. Byla tedy opét vytvorena tabulka s procentudlnim zastoupenim jednotlivych
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inzeratd u danych faktord, z nichz byly vybrany ty s nejvyssi hodnotou (ozn. zeleng), a na
zaklad¢ kterych byly vytvofeny typické domy pro danou zemi a velikost objektu. Je
uvazovano, Ze takto vyhotoveny koncept nemovitosti se vyskytuje v daném staté
nejcastéji (viz. tab. €. 18, 19, 20).

CR SK A CR SK A CR SK A
malyRD | malyRD | maly RD stfedni RD | stfedniRD | stfedni RD velky RD | velky RD | velky RD
Celkem inzerétii 24,00 25,00 11,00 39,00 54,00 51,00 23,00 10,00 14,00
tavb
:':k‘:f:s::kacfm vyborny stav 17% 40% 73% 56% 76% 86% 57% 90% 86%
k rekonstrukci
po Eastetné dobry stav 50% 52% 27% 41% 19% 14% 39% 10% 14%
ekonstrukci
demolice -
L $patny stav 33% 8% 0% 3% 6% 0% 4% 0% 0%
havarijni stav
vladtni ano 4% 12% 0% 18% 4% 14% 17% 10% 7%
prislusenstvi ne 96% 88% 100% 82% 96% 86% 83% 90% 93%
ars3/parkovani o™ 88% 88% 100% 92% 94% 100% 91% 100% 100%
e ne 13% 12% 0% 8% 6% 0% 9% 0% 0%
terasafbalkon |2 25% 52% 82% 74% 81% 94% 83% 100% 86%
ne 75% 48% 18% 26% 19% 6% 17% 0% 14%
moznost ano 4% 0% 0% 3% 0% 2% 35% 20% 21%
dvougen.domu |ne 96% 100% 100% 97% 100% 98% 65% 80% 79%
venkovni tloZny|ano 83% 76% 73% 69% 52% 76% 87% 70% 93%
prostor/Sklep |ne 17% 24% 27% 31% 48% 24% 13% 30% 7%
it dlosny 1™ 50% 56% 55% 51% 39% 3% 70% 50% 79%
vnr 1uloz
prostor/skla: neuvedeno 25% 28% 18% 36% 54% 25% 26% 50% 21%
ne 25% 16% 27% 13% 7% 2% 4% 0% 0%
oI Cdetotnd
:5 b’z c:: ecne 58% 80% 64% 56% 72% 59% 74% 80% 86%
b
mira vybaveni :ZZ ;;\f:yo/ 8% 12% 27% 33% 19% 33% 4% 0% 0%
?:‘2; if;ve"o/ nel 33% 8% 9% 10% 9% 8% 2% 20% 14%
T nadstandard 4% 20% 73% 51% 57% 78% 61% 70% 71%
vybaveni standard 67% 64% 27% 44% 35% 22% 35% 20% 29%
podstandard 29% 16% 0% 5% 7% 0% 4% 10% 0%

Tab. ¢. 22 Struktura inzeratii RD s procentudlnim zastoupenim objektii v dané kategorii

a s oznacenim nejvyssich hodnoty - obce nad 3000 obyvatel CR, SK, R [viastni]

o Ceska republika
Z tabulky je patrné, ze stfedni a velké domy jsou na tom Iépe, co se tyce technického
stavu ve srovnani s mensim domem, jelikoz je zde minimu objektli ve Spatném stavu.
Maly diim je na tom o néco htife, kdy se zde nachazi az tfetina objektti fazena k demolici
¢i rozsahlejsi rekonstrukcei. Parkovani u domu je mozné vzdy u cca 90 % objektl a terasa
pak nélezi u % nalezenych objektl (kromé kategorie maly dum). Moznost dim vyuZit na
dvougeneracni bydleni neni pfili§ vysokd, hodnota s zveda az u velkého domu. Zvlastni
prislusenstvi k domu nalezi predevs§im u stfedniho a velkého domu. U kategorie maly
dim je z 58 % vybaven a 33 % je nevybaveno, popf. nelze urcit. U stfedniho domu je to

obdobné, ale 33 % objektil jsou novostavby a 10 % je nevybaveno. U velkého domu je
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minimum novostaveb a znacné prevazuji vybavené domy. Co se tyce vybaveni, tak zde
hodnoty koresponduji s technickym stavem, kdy do malého RD vstupuje znac¢na cCast
podstandardu, a to z 29 %. U dalSich dvou typt se hodnoty snizujina 5 % a 4 %. U malého
domu jsou pouze 4 % v nadstandardu. Naopak u velkého a stredniho domu vice jak

polovina RD spadé do nadstandardu. Dale viz. tab. ¢. 22.

e Slovensko
U malého domu na Slovensku pievazuji objekty v dobrém stavu a druhou ¢ast dopliuji

novostavby, a to z 40 %. Objekty ve Spatném stavu jsou tvoieny jen z 8 %. To se odrazi
1 v kvalité¢ vybaveni, kdy ptevazuje standard z 64 % a 20 % je tvofen nadstandardem.
Stiedni a velky dim vykazuji minimum objektl ve Spatném stavu a vétSina spada do stavu
vyborného. Tomu koresponduje nadstandardni vybavenost. Vybavena je téméf vétSina
domii. U vyhodnoceni terasy byl maly dim jako jediny, kde z téméf poloviny timto
prislusenstvim objekty nedisponuji. Parkovani a skladovaci prostory maji témét vSechny
typy domi v cca ve stejném zastoupeni. V priméru cca % objektll jsou caste¢né nebo
plné vybaveny. Déle viz. tab. ¢. 22.

e Rakousko
Rakousko ve vSech fazich velikosti objekti ma stejné hodnoty. Primérmné asi 80 %

objektli spada do kategorie novostaveb a zaddny neni v demoli¢nim stavu. Zvlastni
prislusenstvi se vyskytuje jen u stfedniho a velkého objektu. Parkovani maji k dispozici
vSechny RD aterasu ma v priméru 87 % domi. MoZnost dvougeneracniho bydleni nabizi
jen velky dim a to ze 7 %. Nadstandardni vybaveni se prumérné pohybuje okolo 75 %
objektl a cca 25 % je standard, podstandard se zde nevyskytuje. Maly a stfedni diim je
cca z60 % vybaven a v priméru okolo 30 % se jednd o novostavby, ostatni jsou
nevybaveny. U velkého domu je 86 % vybaveno a 14 % je nevybaveno. Ddle viz. tab.
¢. 22.

10.1.2.2 Zavérec¢né shrnuti

V zavérecném hodnoceni objektii ve vétSich obcich a méstech pro vSechny typy RD
z analyzy (viz tab. €. 22) vyplyva, ze Rakousko se fadi mezi nejdrazsi zemi v pofizeni
rodinného domu. Slovensko je o polovinu levné&jsi nez Rakousko. Ceské republika znovu
v tomto hodnoceni vystupuje jako nejlevnéjsi volba pro koupi rodinného domu. Nicméné
je opét nutné analyzu fadn€ zhodnotit a rozebrat, aby bylo zfejmé, z ¢eho se tyto vysledné
ceny skladaji.
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Obce nad 3000 obyvatel
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Ceska republika = Slovenska republika Rakousko

Graf ¢. 6 Ceny rodinného domu v obci nad 3000 obyvatel v jednotlivych statech
[vlastni]

Pii srovnani malého rodinného domu v Cesku a na Slovensku, tak je vidét pomérny skok.
MiiZe to byt dano tim, ze v obou ptipadech prevazuje sice dobry stav, nicméné do Ceskych
inzeratl vstupuje 33 % nemovitosti v havarijnim stavu, zatimco u slovenskych pouze
8 %. Domy ve vyborném stavu na Slovensku jsou zastoupeny z 40 % a v Cesku se
vyskytuje v tomto stavu pouze 17 %. Ten samy jev vykazuje vybaveni objektu, kdy
pfevazuje uobou standard z67 % a64 %, ale na ceskou stranu ptipadd 29 %
podstandardu a na slovenskou jen 16 %. Zbyvajici ¢ast je v nadstandardu. V Cesku je
také pomérné vice objektu nevybaveno a to z 33 % na rozdil od Slovenska, kde je
takovych domii pouze 8 %. Dalsim minusem pro Ceskou republiku je i to, Ze 75 %
objektli neméa k dispozici balkon nebo terasu, coz je vice nez u sousedniho Slovenska.
Rakousko nad témito stdity dominuje v mnoha ohledech. Nadstandardni vybaveni
a vyborny stav je zastoupen ze 73 % a 27 % je v dobrém a standardnim stavu. Zadny
objekt neni urcen k demolici. Také zde prevazuji novostavby a to z 27 % na rozdil od

Ceska. Ostatni polozky jsou celkem vyvazené.
U stiedniho rodinného domu je Cesko a Slovensko opét pomé&mé vyrovnané. Po

prozkouméani struktury databaze je patrné, ze Slovensko je zastoupeno objekty ve

vyborném stavu ze 76 %, coZ je o 20 % vice nez u Ceské republiky. Nicméné objekti ve
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Spatném stavu a podstandardnim vybaveni maji oba staty opravdu jen minimalné. U obou
pfevazuje nadstandard, a to z vice jak 50 %. Ceské republika zase vice vynika u poétu
novostaveb, kdy se do databaze promita celkem 33 % objektli a na Slovensku je jen 19 %.
Rakousko opét své sousedy znacné prevysuje kvalitou bydleni, kdy ve vyborném stavu
se nachazi 86 % objektli a 76 % v nadstandardu. Zadny diim v demoli¢nim stavu &i
podstandardu nevstupuje do ceny. Také novostaveb je zde tfetina objekth. Zbylé
vlastnosti domu jsou pomérné stejné nebo 1ze jen tézko posoudit, zda maji tak velky vliv,

aby cenu nemovitosti vyrazné ovliviiovaly.

Velky rodinny ditm vykazuje opét velky rozdil mezi Rakouskem a zbylymi dvéma staty.
Je to opét dano skvélou vybavenosti (71 %) a vybornym technickym stavem (86 %).
Nenachézi se zde Zadna nemovitost v havarijnim stavu ¢i Spatném vybaveni. Vybaveno
je také téméf vétiina rodinnych domil a jen 14 % je nevybaveno. Cesko a Slovensko maji
mezi sebou rozdil necelych 10 000 K¢&/m? Mohlo by to byt zptsobeno tim, Zze ve
slovenské databazi se vyskytuje 90 % objektli novostaveb/po rekonstrukei a jen 10 % je
v dobrém stavu. V Cesku je zastoupeni ponékud jiné a to z57 % jsou zde domy ve
vyborném stavu a 39 % je ve stavu po Castecné rekonstrukci ¢i k ni uréena. V havarijni
stavu se nachazi 4 % domu. Co se vSak ty¢e miry vybaveni, tak zde jsou hodnoty pomérné
vyrovnané. U nadstandardu se nachazi 70 % objekti na Slovensku a v CR pouze 61 %.
Nicméné v podstandardu jsou zase &isla ptiznivéjsi pro Cesko. Dalo by se tedy fici, Ze
tento spor je pomérné vyrovnany, ale dle grafu ¢. 6 jsou ceny na Slovensku pfeci jen

vys$i, coZz mize byt zptisobeno piedev§im technickym stavem.

Co se tyCe ostatnich vlastnosti, tak ty se vyskytuji u vSech objekti pomérné stejné.
Parkovani také nevykazuje nijak zvlastni vykyvy vhodnoceni. U moznosti
dvougeneraéniho bydleni by se dalo fici, Ze je dostupn&jsi v CR, jelikoz se vyskytuje
u vSech typt velikosti a nejvice je zastoupeno u velkého domu, a to z 35 %. Zvlastni
piislusenstvi k objektliim ma proménlivou tendenci a stiidd se u jednotlivych velikosti
a stati. Pokud by se mélo hodnotit, ve kterém staté¢ se vyskytuje nejvice novostaveb
k prodeji, tak dle primérnych hodnot je vitézem Rakousko, a to se zastoupenim 20 %. Na
druhém misté je Cesko s 15 % a nejméné novostaveb se nachazi na Slovensku, a to
v podobé 10 %.

Vybavenost v jednotlivych lokalitach je velmi srovnatelna, jelikoZ jsou veskera dilezita
zafizeni dostupna ve vSech obcich. Pouze na Slovensku nebyla dostupnost 1ékarského
zafizeni u vSech obci, nicméné u 91 % obci l1ékare meli k dispozici. Opét banka neni ve
vSech méstech stale dostupnd, ale v cen¢€ nemovitosti se tento drobny nedostatek nejspise

nijak zvIast’ neprojevi.
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10.2 Byt

Byty byly vyhodnoceny stejnym zplsobem jako rodinné domy, jen bylo piihlizeno
k primérné plose bytu, piiléhajicimu sklepu/sklepni kéji, garazi, terase, technickému

stavu, vytahu a vybaveni.

10.2.1 Obce do 3000 obyvatel

Vzhledem k nedostatecnému mnozstvi nabizenych inzerat v lokalité, kde je mén¢ jak
3000 obyvatel, nebylo hodnoceni provadéno. Nicméné v databdzi jsou inzeraty
zaznamenany a pro piehlednost byly vytvofeny grafickd schémata, kde jsou uvedeny
jednotlivé pocty nabidek v danych kategoriich (viz kapitola 9.7. a obr. €. 14).

10.2.2 Obce nad 3000 obyvatel

Stejné jako u rodinnych domd, tak i u bytovych jednotek je vybaveni v jednotlivych
obcich a méstech obdobné. Ve potiebné je dostupné u vSech vyhledanych lokalit, pouze
banka neni ziizena ve viech obcich, tedy alespoii v CR a SK. Rakousko splituje vie ze
100 %.

Cesko Slovensko Rakousko

Celkovy pocet obci 10 10 9

Skola ano 100 % ano 100 % ano 100 %
Skolka ano 100 % ano 100 % ano 100 %
1ékar ano 100 % ano 100 % ano 100 %
kanalizace ano 100 % ano 100 % ano 100 %
vodovod ano 100 % ano 100 % ano 100 %
plynovod ano 100 % ano 100 % ano 100 %
posta ano 100 % ano 100 % ano 100 %
banka ano 90 % ano 80 % ano 100 %
obchod/sluzby ano 100 % ano 100 % ano 100 %
urad ano 100 % ano 100 % ano 100 %
restaurace/stravovani ano 100 % ano 100 % ano 100 %
sportovni/kult. zaFizeni ano 100 % ano 100 % ano 100 %
dopravni spojeni ano 100 % ano 100 % ano 100 %

Tab. ¢. 23 Typicka obec nad 3000 obyvatel v jednotlivych statech - byty [viastni]

e Maly byt
Typické byty ve vétSich obcich za Cesko a Slovensko jsou obdobné, jelikoz disponuji
sklepem, jsou ve vyborném technickém stavu a maji standardni vybaveni. Parkovaci stani
nema ani jeden byt. To, zda maji byty v Cesku vytah, nebylo vzdy uvedeno. Terasa

u ¢eskych bytl byla k dispozici jen z poloviny ptipadi. Plosné jsou slovenské byty o néco
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mensi nez ty Ceské. Rakousko nad témito staty vede ve vSech smérech, jelikoz plosné
maji nejvetsi vymeru, jsou ve vyborném technickém stavu a maji nadstandardni vybaveni.

Co vsak stoji za zminku je to, Ze k bytu nalezi parkovaci stani nebo garaz a také prevazuji

novostavby.
Maly byt Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objekti 64 53 32
Primérna plocha bytu [m?] 53,22 46,76 60,13
Sklep/sklepni koje/komora ano ano ano
Garaz/parkovaci stani ne ne ano
Terasa/balkon ano/ne ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Vytah neuvedeno ano ano
Vybaveni standard standard nadstandard
Mi , vybaveno/Castecné | vybaveno/Castecne nevybaveno —
ira vybaveni
vybaveno vybaveno novostavba

Tab. ¢. 24 Typicky maly byt — CR, SK, R [viastni]

e Stiedni byt
Stejné€ jako u predchoziho malého bytu, je i stiedni byt strukturné obdobny. Rakousko
op¢t prevysuje nad jeho sousedy a opét je pro né typické vlastnit parkovaci stani a nejvetsi
vyskyt v databazi je ve formé novostaveb. Jediny rozdil v CR a SK oproti malému bytu

je vymeéra, kdy ¢eské byty v priméru maji plochu nepatrné vyssi, ale na druhou stranu

postradaji vytah.
Stiedni byt Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 54 80 54
Primérna plocha bytu [m?] 74,81 71,99 81,35
Sklep/sklepni koje/komora ano ano ano
Garéz/parkovaci stani ne ne ano
Terasa/balkon ano ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Vytah ne ano ano
Vybaveni standard standard nadstandard
. , vybaveno/Castecné | vybaveno/¢asteéne nevybaveno —
Mira vybaveni
vybaveno vybaveno novostavba

Tab. ¢ 25 Typicky stiedni byt — CR, SK, R [viastni]
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e Velky byt

U velkého bytu se opét vlastnosti kopiruji jako u predchozich dvou typt, a to predevsim

co se Rakouska tyge. V CR a SK se role opét prohodily a to tak, Ze tentokrat ma vétsi

pramérnou plochu bytu Slovensko, ale chybi v bytovych domech vytah, zatimco Cesko

ma plochu o néco nizsi, ale za to vytahem disponuje.

Velky byt Cesko Slovensko Rakousko
Pocet objektii 11 12 26
Priimérna plocha bytu [m?] 89,52 95,59 103,72
Sklep/sklepni koje/komora ano ano ano
Garaz/parkovaci stani ne ne ano
Terasa/balkon ano ano ano
Technicky stav vyborny vyborny vyborny
Vytah ano ne ano
Vybaveni standard standard nadstandard
Mi , vybaveno/Castecné | vybaveno/Castecne nevybaveno —
ira vybaveni
vybaveno vybaveno novostavba

Tab. ¢ 26 Typicky velky byt — CR, SK, R [viastni]

10.2.2.1 Cenové porovnani

U byt v jednotlivych statech Ize vidét, Zze pomérné u kazdé velikosti se cena drzi bez

vétdich vykyvi. Ceska a Slovenska republika vychazi cenové obdobné. Maly byt na

Slovensku je vSak nepatrné drazsi nez v Cesku. Rakousko je statem nejdrazsim. Oproti

¢eskym a slovenskym bytiim jsou v priméru ceny 2,4x vyssi (viz tab. €. 27).

Obce nad 3000 obyvatel Cesko Slovensko Rakousko

maly byt [K¢/m?] 33 761,46 K¢ 40 972,57 K¢ 83 631,78 K¢
stiedni byt [K¢/m?] 33 994,85 K¢ 34 027,75 K¢ 81 274,31 K¢
velky byt [K¢/m?] 32 296,13 K¢ 33516,55 K¢ 85 057,24 K¢

Tab. ¢. 27 Cenoveé porovnani jednotlivych statii dle velikosti bytu [viastni]

Stejné¢ jako u rodinnych domd, tak i u bytovych jednotek je vyhodnoceno, jaké objekty,

v jakém stavu a vybaveni do vysledné analyzy vstupuji. V tab. ¢. 28 jsou znazornény

bytové jednotky o jednotlivych velikostech. Zelené jsou oznaceny opét nejvyssi hodnoty,
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z nichz byly poté tvofeny modely typickych bytl pro dany stat (viz tab. 24, 25, 26). Timto
vytfizenim lze 1épe zhodnotit vys§i primérné ceny byt a usoudit, jaké typy nemovitosti

do této ceny vstupuji a jak ji ovliviuji.

Obce nad 3000 obyvatel
CR SK A CR SK A CR SK A
maly byt | maly byt | maly byt || stfedni byt | stfedni byt | stfedni byt || velky byt | velky byt | velky byt
Celkem inzerata 64 53 32 54 80 54 11 12 26
tavb
::kv::star‘;kzi/” vyborny stav 66% | 77% | 94% 70% 74% 87% 64% | 92% | 100%
rp:k:::t‘:c":': dobry stav 27% | 11% 6% 30% 26% 13% 36% 8% 0%
UKClI

k rekonstrukci |3patny stav 8% 11% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
vIastni ano 13% 0% 34% 17% 5% 26% 9% 25% | 50%
pFislufenstvi  |ne 87% | 100% | 66% 83% 95% 74% 91% | 75% | 50%
- ano 8% 23% | 66% 33% 10% 80% 18% | 33% | 85%
parkovani ne 92% | 77% | 34% 67% 90% 20% 82% | 67% | 15%
erasa/batkon |7 50% | 60% | 91% 78% 84% 94% 100% | 75% | 96%
ne 50% | 40% 9% 2% 16% 6% 0% 25% 4%
sklep/sklepni |ano 83% | 60% | 81% 93% 76% 94% 100% | 83% | 100%
koje/komora |ne 17% | 40% | 19% 7% 24% 6% 0% 17% 0%
oléma/kogirk |9 16% 8% 38% 26% 5% 43% 9% 8% 46%
smafsutama |1€ 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
neuvedeno 80% | 92% | 63% 74% 95% 57% 91% | 92% | 54%
ano 28% | 49% | 59% 31% 40% 70% 45% | 25% | 58%
vytah ne 33% | 36% 9% 41% 34% 7% 7% | 4% | 12%
neuvedeno 30% | 15% | 31% 28% 26% 2% 27% | 33% | 31%

S ot
:’5 b';i/e | ee% | 5% | 19% 72% 83% 19% 73% | 75% | 15%

b -
mira vybaveni :ZZZ s::f;’: 16% 6% 66% 9% 6% 69% 9% 5% | 77%
b

Z‘Z"z rcfi'tve"o/ " 10% 9% 16% 19% 11% 13% 18% 0% 8%
“hodnoceni _|nadstandard 34% | 26% | 59% 43% 32% 70% 27% | 33% | 88%
— standard 66% | 74% | 41% 57% 68% 30% 73% | 67% | 12%
podstandard 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Tab. ¢. 28 Struktura inzeratu bytovych jednotek s procentudlnim zastoupenim objektu
v dané kategorii a s oznacenim nejvyssich hodnoty - obce nad 3000 obyvatel CR, SK, R
[vlastni]

o Ceska republika
Dle tabulky lze fici, ze v priméru za vSechny velikosti jsou ceny tvoieny z byt ve
vyborném stavu, a to z67 %. Asi30 % bytd jsou vdobrém stavu (po Castecné
rekonstrukci). Ve Spatném stavu byly nalezeny byty pouze u kategorie maly byt a to
z 8 %. V priméru 13 % objektl mélo zvlastni ptisluSenstvi v podobé spole¢né zahrady
nebo vlastni pfedzahradky. Parkovani nema vétSina objekti k dispozici. VEtsi pocet vSak
1ze vidét u stfedniho domu, kdy parkovani ptipada na 33 % objektd. Terasu nebo balkon
vlastni také vétSina, aZ na maly byt, kde polovina z nich balkon méla a druha ne. Sklep ¢i

komora je témét samoziejmosti pro vSechny kategorie, az na maly byt, kde je ze 17 %
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zastoupeno byty, které sklepem nedisponuji. Informace ohledné kocarkarny ¢i suSarny ve
vetsing pripadtt nebyly dohledany. U malého bytu ptevladaly inzeraty, kde nebylo
uvedeno, zda bytovy diim je vybaven vytahem, nicméné ty, co vytah nemély k dispozici,
byly domy, které¢ mély maximéln€ 5. NP. Byty byly cca ze 70 % vybaveny, 20 % nebylo
vybaveno viibec a jen cca 10 % objekti byly novostavby. Co se ty¢e podstandardu, tak
u zadné z kategorii se nevyskytoval. Primérné se z 65 % vzdy jednalo o standard. Zbylé

objekty byly v nadstandardu.

e Slovenska republika
Slovenské malé byty jsou zastoupeny prevazné objekty ve vyborném stavu. Nicméné do

ceny vstupuji 1 ty, které jsou v dobrém a Spatném stavu, a to oba z 11 %. Stfedni byt je
pak z 26 % tvoren byty v dobrém stavu a neni zde Zadny ve Spatném. Velky byt je na tom
nejlépe, jelikoz se zde vyskytuje jen 8 % byt po ¢astecné rekonstrukci. 92 % jsou
novostavby nebo domy po komplexni rekonstrukci. Pfedzahradku vétSina byt nema,
pouze u velkého bytu je zaznamenan vyssi pocet, a to az 25 %. Terasa, balkon, sklep ¢i
komora je soucasti téméf vSech typl bytovych jednotek. Kolarna, stejné jako u ¢eskych
inzeratd, povétSinou nebyla uvedena. I u vytahu je patrné, ze Casto informace chybély.
Bytové domy v kategorii maly a stiedni jsou vytahem vybaveny, nicméné z cca 35 %
vytah postradaji. Stejné jako velky byt, kde jen tietina bytovych domt jej ma k dispozici.
Ve vétsing ptipadi se jedna o domy do max. 5. NP, kde vytah neni ziizen a pouze jedena
bytova jednotka byla situovdna az v 6. NP. Dle vybavenosti je patrné, Ze se v zasad¢
nejedna o novostavby. Ty jsou zaznamendny u malého a stfedniho bytu pouze z 6 %
auvelkého bytu je to pak o néco vice, a to z25 %. Ostatni byty byly povétSinou
vybaveny anebo alespoini ¢astecné vybaveny. Standardni byty jsou zastoupeny ze 70 %,

do ceny nevstupuji zadné podstandardy a zbytek nalezi nadstandardiim.

¢ Rakousko
Rakouské byty jsou zastoupeny hlavné novostavbami. Byty v dobrém stavu jsou

zastoupeny jen v minimalnim poctu, a to pouze v kategorii maly (6 %) a stiredni (13 %).
To, ze se jedna hlavné o novostavby, dokazuje procentudlni zastoupeni u vybavenosti,
kdy v priméru u vsSech typl bytovych jednotek je 70 % novostaveb. Tomu odpovida
1 nadstandardni vybaveni, které jasn€ pfevySuje u vSech velikosti. Dalsi pfednosti je i to,
ze v pruméru 30 % malych a stfednich bytl disponuje vlastnimi pfedzahradkami
a v piipadé velkého bytu jde az o polovinu. Pakovani je také prednosti téchto objektt,
kterym disponuje jeho vétSina. Balkon ¢i sklep jsou také samoziejmosti. Zda mé bytovy
diam k dispozici kocarkarnu ¢i kolarnu nebylo uvedeno cca u 60 % inzeratt. Z 40 % jimi

byly domy vybaveny. Co se ty¢e vytahu, tak v Rakousku je maji k dispozici o ty domy,
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které maji napt. jen 3 NP. Proto pokud v nékterém z domi vytah chyb¢l, tak se jednalo

max. o 3. NP, nicmén¢ vétSina z nich vytah méla k dispozici.

10.2.2.2 Zavérecné shrnuti

Dle grafu ¢. 7 je oc¢ividny velky cenovy rozdil predev§im v Rakousku, které vyrazné
dominuje nad zbylymi dvéma staty, zatimco Cesko a Slovensko se cenové v zasadé piilis

nelisi.

Obce nad 3000 obyvatel
90 000,00 K&
75 000,00 K&
60 000,00 K&
45 000,00 K&

K&/[m?]

30 000,00 K¢
15 000,00 K¢
0,00 K¢
maly byt [K¢/m?] stfedni byt [K&/m?] velky byt [K&/m?]
Velikost domu

Ceska republika = Slovenska republika = Rakousko

Graf¢. 7 Ceny byt v obci nad 3000 obyvatel v jednotlivych statech [viastni]

Stav u malého bytu je nepatrné lepsi u slovenskych nemovitosti, kdy bytovych jednotek
ve vyborném stavu je v databazi zastoupeno 77 % a v CR o néco méné, a to z 66 %. Byty
ve Spatném stavu jsou na tom u obou statu velmi podobné a jejich vyskyt je minimalni.
Nadstandardni vybaveni v Cesku je zastoupeno z 34 % a na Slovensku z 26 %. Moznost
parkovani je o néco vice typické u slovenskych bytii a disponuje jim 23 % bytii a v Cesku
jen 8 %. Na druhou stranu Ceské byty maji vétsi vyskyt pfedzahradek, jelikoZ na
Slovensku se v této kategorii nevyskytuje zadna. Vybavené byty v Cesku se vyskytuji
v databazi z 66 % a na Slovensku z 85 %, ale v Cesku je o 10 % vice bytil, které byly
pravé dostavény. Celkové by se dalo fici, Ze Cesko a Slovensko maji hodnoty stfidavé
a v zasad¢ nejsou mezi nimi rapidni rozdily, coz je vyobrazeno také ve srovnavacim
grafu. Rakousko opét oba staty pred¢ilo v mnoha smérech, pocinaje vybornym stavem,
které je tvofeno z 94 %, dale moznosti parkovat, to se vyskytuje téméf u % inzerata.

Terasu a balkon ma také valna vétSina rakouskych byt. U vybavenosti pfevazuje
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samoziejmé nadstandard a je to nejspiSe dano tim, Ze z 66 % se jednéa o novostavby, coz

je vyrazny rozdil oproti jeho konkurentim.

Sttedni byt v Cesku a na Slovensku vychazi cenové téméf ve stejné bilanci a dle analyzy
lze fici, Ze struktura nemovitosti se sobé vzajemné podoba. Do ceny nevstupuji ani
u jednoho zadné objekty v podstandardu nebo Spatném stavu. Naopak jsou zde prevazné
byty ve vyborném stavu, a to v Cesku ze 70 % a na Slovensku ze 74 %. Nadstandard opét
pfevysuje u Ceskych byti, ale pouze o 11 %. Mira vybaveni je také obdobna u obou statt.
Nicméné v Cesku je nepatrné vétsi vyskyt bytd s predzahradkou, sklepem ¢ moZnosti
parkovani, Na Slovensku je zase vice bytl, které maji k dispozici balkon. Stejné jako
umalého bytu, tak i zde jsou hodnoty proménlivé, ale zaroven se vyvazuji, coz je
evidentni 1 z grafického vyjadieni. Rakousko jako vzdy ma ve spousté vécech navrch,
kdy ptevladaji byty ve vyborném stavu a nadstandardu. Z 69 % je databaze tvofena hlavné
novostavbami. DalSim plusem je to, Ze 80 % BJ ma vlastni gardz ¢i parkovaci misto.
Dominuje 1 v ostatnich vlastnostech a piislusenstvi jako je balkon, sklep, predzahradka ¢i

vytah.

U velkého bytu na Slovensku ptevazuji objekty, které jsou ve vyborném stavu, a to
z uctyhodnych 92 %. Zato v CR je jich cca o 30 % méné. Ceské byty maji viak ve 100 %
piipadi sklep i terasu, coz se o Slovensku fici ned4. Slovensko ma navrch u vyskytu
predzahradek (25 %) a moznosti vlastniho parkovaciho stani (33 %). Urovei vybavenosti
je poté ccau obou statl stejné, kdy slovenské byty se vyskytuji o 5 % vice v nadstandardu.
Novostavby jsou pak v databazi zastoupeny pro Cesko z 9 % a pro Slovensko z 25 %.
Byty suplnou ¢i casteCnou vybavenosti jsou v obou statech témét totozné. Lze
konstatovat, Ze slovenské byty jsou na tom o néco Iépe, nicméné rozdil v cenach je
minimalni (viz graf ¢. 7). Rakousko mé velké byty obdobné tém stiednim. Ze 100 % jsou
zde objekty ve vyborném stavu, pfedzahrddku ma polovina objektli a opét dominuje

nadstandard a novostavby. Vlastni parkovani ma pak 85 % bytovych jednotek.

Dle ziskanych dat a nasledného vyhodnoceni je patrné, Ze v Rakousku se nachézi hlavné
novostavby a je zde pouze minimum starsich objektii. Dalo by se tedy fici, Ze je zde vétsi
potencial ve vystavbé novych bytovych domt a snaha o vytvaieni stdle novych prostort
k bydleni. Zajimavosti také je to, ze vytahy jsou stavény u objektll, které maji nizsi
podlaznost (napt. 3NP) a z dostupnych zdroji nebyly objeveny typické vysokopodlazni
domy jako v CR nebo SK. Dle primérné velikosti jednotlivych byt je patrné, Ze nejvétsi
prumérnou plochu Ize nalézt u rakouskych bytt, a to ve vSech kategoriich (maly, stfedni,

velky). Rakousko také disponuje parkovacim a gardazovym stanim, které by se dalo fici,
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7e je samoziejmosti. Spousta byt ma také vlastni predzahradku, kterd se vyrazné lisi

1 plochou.

Lokalita je v zéasad¢ srovnatelna, jediny rozdil je opét v dostupnosti bank, kdy
v Rakousku je typickd pro vsechny obce, mésta. V Cesku a Slovensku tomu neni
samoziejmé ve vSech piipadech, nicméné by se dalo fici, Ze to je zanedbatelny vliv na

cenu nemovitosti.
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11 DalSi faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Kromé vySe zminénych faktord, které do ceny vstupuji, maji nepochybné vliv na jeji vysi
1 dalsi aspekty. V této kapitole byla pozornost soustiedéna na primérné mzdy, ceny
stavebnich materialii, zhodnoceni lokality a vySe poplatkti souvisejici s potfizenim
nemovitosti.

11.1 Mzda

Nepochybn¢ hlavnim faktorem, ktery cenu nemovitosti ovliviiuje, je vysSe mzdy.
Vzhledem k tomu, ze jsou data Cerpana ze tfi statl, bylo obtizné najit vérohodny zdroj,
ktery by smérodatné mési¢ni mzdu urcil tak, aby byla srovnatelnd ze vSech tfi zemi,
a zaroven aby bylo vychazeno z jednoho zdroje. Pivodni myslenka byla ta, Zze budou
srovnany jen hodnocené okresy, nicméné takova data nebylo realné najit, predevsim za
Rakousko. Proto byl vyuzit server numbeo.com, ktery srovnava témet vSechny staty svéta
a zaméfuje se na rizné prednosti vdané zemi od Urovné Zivotniho prostfedi, pfes
kriminalitu, az po vySi primérné mési¢ni Cisté mzdy. Z toho vyplyva, ze se jedna
o kvalitni zdroj informaci, ktery je zpracovava a aktualizuje v kazdé¢ zemi stejnym
zpusobem a tim je vyhodnoceni ptesnéjsi, jelikoz je vychdzeno jen z jednoho podkladu
a data jsou tak rovnocennd. Tento web vSak nabizi srovnani pouze celych statl nebo

jednotlivych mést.

v 4

Primérna mésicni ¢ista mzda ve méstech
60 000,00 K¢

50 000,00 K¢
40 000,00 K¢

30 000,00 K¢

¢istd mzda v [K¢]

20 000,00 K&
10 000,00 K¢

0,00 K¢
Brno Bratislava Viden

Graf ¢. 8 Primérnd mesicni cista mzda nejblizsich velkych mést [54] [viastni]

Vzhledem k tomu, ze kazda oblast v daném stité¢ ma pomérné dostupnou dojezdovou

vzdalenost do Brna, Vidn¢ a Bratislavy, bylo vychazeno jako prvni pravé z téchto mést.
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Da se tudiz ptedpokladat, ze lidé mohou do vétSich mést za praci dojizdét. Z grafu
¢. 8 jasné vyplyva, Ze Rakousko ma vyrazny mzdovy néskok, ktery je az o 90 % vyssi

cwwvr

nemovitosti za kazdy stat. Z analyzy tedy vyplyvé, Ze mzda vyznamné ovliviiuje cenu
nemovitosti na trhu.

Primérna mésicni ¢ista mzda

Brno 25 785,24 K& Cesko 25 669,88 K&
Bratislava 26 983,73 K¢ Slovensko 21 425,32 K¢
Viden 48 764,65 K¢ Rakousko 49 255,27 K¢

Tab. ¢. 29 Prumeérnd mésicni ¢ista mzda nejblizsich
velkych mest a v kazdém state [54] [viastni]

Pro potvrzeni této teorie probé¢hlo jeste srovnani v radmci kazdého statu (viz graf €. 9). Zde

vwr

republiky ji d&li asi cca 4000 K& (viz tab. & 29).

Primérna mésicni ¢ista mzda v kazdém staté
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¢istd mzda v [K¢]

20 000,00 K¢
10 000,00 K¢

0,00 K¢
Cesko Slovensko Rakousko

Graf'¢. 9 Primérnd mesicni cista mzda v kazdém staté [54] [viastni]

Dalsi srovnani probéhlo v rdmci kraji (viz graf ¢. 10 a tab. €. 30), nicméné¢ toto srovnani
lze povazovat za mén¢ piesné v porovnani s piedchozimi variantami, jelikoz data jsou
ziskana zriznych zdroji. Jihomoravsky kraj vychazi z druhého ctvrtleti roku 2019
z CSU. Slovensko vychazi z dat publikovanych slovenskym statistickym Gfadem v kraji
Trnavském a Bratislavském, a to za tieti ¢tvrtleti 2019. Rakouské hodnoty statisticky urad

nabizi pouze za rok 2018, tudiz mohou byt vysledky zkresleny. Lze tedy usoudit, Ze tyto
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zdroje nejsou tak vérohodné jako ty piedchozi. Nicméné se opét prokazuje, ze Cesko
a Slovensko jsou v ramci mezd srovnatelné a Rakousko vykazuje hodnoty jednonasobné
vySSi.

Pramérna hruba mésicni mzda za kraj
75 000,00 K¢
60 000,00 K¢
45 000,00 K¢

30 000,00 K¢

hruba mzda v [K¢]

15 000,00 K¢

0,00 K¢
Jihomoravsky kraj Trnavsky a Bratislavsky Dolni Rakousy
kraj

Graf¢. 10 Prumérna hruba mesicni mzda v jednotlivych krajich [42] [47] [51]

[vlastni]
Primérna hruba mési¢ni mzda
Jihomoravsky kraj 32 582,00 K¢
Trnavsky a Bratislavsky kraj 29 993,95 K¢
Dolni Rakousy 67 275,95 K¢

Tab. ¢. 30 Prumerna hruba mésicni mzda v jednotlivych krajich [42] [47] [51] [viastni]

V této fazi, kdy jsou ziskany a roztiidény jednotlivé typy nemovitosti, za kazdy stat a byla
dohledana mzda, je mozné vzajemn¢ staty srovnat. Tim je mysleno to, kolik mésicnich
plath je potieba vynalozit na to, aby si kupujici mohl danou nemovitost pofidit. Pro
ptehlednost byla vyuzita ¢istd primérnad mzda v jednotlivych méstech (viz. graf €. 8), aby
byla data brana z relevantniho zdroje. Dale bylo uvazovéno, Ze mzda se bude kazdy mésic
odkladat z 50 %, jelikoZ je potieba ptedpokladat, Ze druha polovina je potiebna na ostatni
zivotni vydaje. Vypocet byl uvazovan jako:

priumérna cena dané nemovitosti/(priumeérnd cistda mesicni mzda*0,5)=pocet mesicnich
platii

Co se ty¢e rodinnych domt v mensich lokalitach, tak zde vySel zajimavy vysledek, kdy
nejvice platl je potfeba na Slovensku, a to u vSech velikostnich kategorii. U malého RD
je Cesko a Rakousko v podstaté na stejné trovni. U stfedniho prevazuje Cesko nad
Rakouskem a u velkého domu je tomu zase obracené (viz graf €. 11).
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Graf ¢. 11 Pocet mésicnich platu potiebnych k porizeni nemovitosti
RD v obci do 3000 obyvatel [viastni]

Rodinné domy ve vétsich obcich vykazuji jako nejlépe dostupné nemovitosti v Cesku.
Rakousko se Slovenskem jsou v kazdé kategorii ptiblizné na stejném poctu mésicnich
plati (viz graf €. 12).
Srovnani poctl mési¢nich platli v kazdém staté
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Graf¢. 12 Pocet mésicnich platii potrebnych k porizeni nemovitosti
RD v obci nad 3000 obyvatel [vlastni]

Dle grafu &. 13 Ize vidét, ze v Cesku a Slovensku je potieba piiblizné stejné mnoZstvi

pramérnych mésicnich platl, ale také je potfeba vzit v ivahu, Ze byty byly cenové
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a strukturné pomérné vyvazené. U Rakouska bude potieba Setfit o néco déle, nicméné

byty zde vykazuji daleko vétsi komfort.

v

Srovnani poctl mési¢nich platli v kazdém staté
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Graf ¢. 13 Pocet mésicnich platii potrebnych k porizeni nemovitosti
Byty v obci nad 3000 obyvatel [viastni]

Z nésledujiciho vyhodnoceni lze fici, Ze neni mozné jen posuzovat ceny nemovitosti, ale
je potieba také pfihlizet k vys$i mésicni mzdy. I kdyz z kazdé analyzy Rakousko vyslo
jako stat s nejvysSimi cenami za potizeni nemovitosti, tak i piesto se jevi jako zemé, kde
je bydleni mnohdy dostupnéjsi nez u jeho okolnich sousedu. Pfi nejmensim se jim alespon
rovnd a pokud se vezme v Uvahu také kvalita téchto nemovitosti, tak by mozna stalo za

zvéazeni, zda si nenajit zameéstnani v Rakousku a také si zde pofidit nemovitost.

11.2 Cena stavebnich materiala

Dal§im hodnocenym kritériem, co miize vysi ceny ovliviiovat, byl uvazovan stavebni
material. Aby hodnoceni bylo 1épe srovnatelné, byl vybran typ materialu, resp. vyrobce,
ktery ptsobi jak na ¢eském, slovenském, a ptedevsim rakouském stavebnim trhu. Ceny
byly vyhledany v aktudlnim katalogovém ceniku pro rok 2019 a piepocteny kurzem

,e

25,768 dle webu kurzy.cz (primérné sazba zafi-fijen).

e Tvarnice Porotherm
Pro hodnoceni byla vybrana tvarnice Porotherm 38, ktera se pouziva predevsim jako
nosné obvodové zdivo v kombinaci s tepelnou izolaci (ta bude hodnocena nize). Cenové

porovnani je vyobrazeno v grafu €. 14 a tab. ¢. 31.
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Tvarnice Porotherm 38 [Ké/ks] vé. DPH
Cesko 83,13 K¢
Slovensko 79,16 K¢
Rakousko 140,23 K¢

Tab. ¢. 31 Srovnani cen tvarnic Porotherm za jednotliveé staty [55] [56] [57] [viastni]

Z uvedeného grafu lze vy¢ist, ze material Porotherm 38 je v Ceské a Slovenské republice
dostupny pomérné za stejnou cenu. Pokud by cena byla srovnana s Rakouskem, tak zde
jsou ceny vys$si az o 70 %. Nutno vSak podotknout, ze uvedené ceny jsou Kc&/ks

a v¢. DPH.

Porotherm 38

150,00 K¢
120,00 K¢

90,00 K¢

[KE/ks]

60,00 K¢
30,00 K¢

0,00 K¢
Cesko Slovensko Rakousko

Graf'¢. 14 Cena tvarnic Porotherm 38 v jednotlivych statech [55] [56] [57] [viastni]

e Tepelna izolace Isover Multimax
Dal$im hodnocenym produktem byl vybran tepelny izolant pro zatepleni fasady

o tloustce 100 mm znacky Isover Multimax. V tab. ¢. 32 a grafu €. 15 lze vidét opét

cv v

az o 2,5x draz nez v CR. Slovensko se nachazi mezi témito dvéma zemémi a oproti Cesku

je drazsi cca o 50 %.
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Isover MULTIMAX 100 mm [Ké/m?] vé. DPH

Cesko 334,00 K¢&
Slovensko 502,48 K¢
Rakousko 836,74 K¢

Tab. ¢. 32 Ceny tepelné izolace Isover v jednotlivych statech [58] [59] [60] [viastni]

Ve vsech trech ptipadech je jasnym adeptem na nejdrazsi material Rakousko. Je potieba
vSak dodat, Ze pokud bychom materidly odebirali ze stavebnin, jist¢ budou ceny nizsi nez
v ceniku od dodavatele, popt. by byly poskytnuty slevy za vétsi odbér mnozstvi. Nicméné
pro zékladni pfedstavu o tom, pro¢ ceny nemovitosti jsou v kazdém staté rozdilné, lze

jisté 1 pfisuzovat vliv cen stavebnich materialt.

Isover Multimax
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0,00 K¢
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Graf¢. 15 Ceny tepelné izolace Isover v jednotlivych statech [58] [59] [60] [viastni]

11.3 Poplatky spojené s porizenim nemovitosti

V nasledujici kapitole jsou uvedeny vSechny poplatky, které souvisi s koupi nemovitosti.
Jedna se ptedevsim o DPH, provize realitni kancelafi, zapis do katastru nemovitosti, dai
znabyti nemovitosti a dail znemovitosti, kterd je placena rocné. Blize se této
problematice vénuje kapitola 6 v teoretické ¢asti, kde jsou uvedeny i vSechny zdroje. Pro
srovnani byl vytvofen fiktivni objekt, jehoz kupni cena je napt. 3 000 000 K¢ bez DPH
0 100 m?. V tab. ¢. 33 jsou uvedeny jednotlivé poplatky v kazdém staté a v zavéru je

vycislena celkova cena nemovitosti véetné vSech téchto povinnych poplatkd.
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Zapis do Dail z Daii z nabyti Cena celkem
DPH Provize RK P nemovito . y' za
katastru . nemovitosti .
sti/rok nemovitost
Cesko 630 000 K& | 120 000 K& | 2 000 K&* | 200 K& 120 000 K¢ | 3 872 200 K¢
Slovensko | 600 000 K¢ | 120 000 K¢ | 1 700 K¢ 85 K¢ nehradi 3721 785 K¢
Rakousko [ 600 000 K¢ | 90000 K¢ | 34 597 K¢ | 3865Ke | 105000 K¢ | 3 833462 K¢

Tab. ¢. 33 Srovnani poplatku [viastni]

V grafu ¢. 17 je poté vyobrazeno, ktery stat nese nejvétsi bilanci tohoto financniho
zatizeni. Dle grafu ma nejvyssi poplatky Cesko. Sazba DPH u nés &ini 21 %, zatimco
Slovensko a Rakousko maji zavedenu sazbu 20 %. Provize byla volena dle databaze
nemovitosti, kdy v CR a SK byla pouzita sazba 4 % a v Rakousku se ve vétsing piipadi
vyskytovala jen 3 %. Zapis do katastru ma nejvyssi Rakousko, jelikoz vychazi z kupni
ceny nemovitosti a to sazbou 1,1 % + poplatek ve vysi 62 €. Cesko a Slovensko maji
stanovenou pevnou sazbu za zapis. Roéni dai z nemovitosti se v CR a SK vypo&itava
sazbou vynasobenou plochou objektu. V Rakousku se jedna o individuélni poplatek dle
typu nemovitosti, lokality atd. VE&tSinou se jedna o cenu mezi 100 - 200 €. Proto byl volen
stted 150 € (pfepocten na K¢ dle sazby uvedené v kapitole 9.8). Velkou vyhodu Cerpa
Slovensko, kde kupujici nemusi hradit dan z nabyti nemovitosti, coZ cenu rapidné sniZuje,
a proto se Slovensko ocita na prvnim misté v tomto Zebiicku. Naopak Cesko ma sazbu

nejvyssi a Rakousko je na tom o 0,5 % lépe.

30d 1. 1. 2020 vstupuje v platnost zména poplatku za zapis do katastru nemovitosti na 2 000 K¢&
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Cena nemovitosti v¢. vSech poplatki
3900 000,00 K&
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Graf ¢. 16 Srovnani poplatkit spojené s koupi nemovitosti za kazdy stat [viastni]

Toto srovnani je jen teoretické, jak jiz bylo zminéno, poplatky se mohou lisit v kazdé
zemi, pocinaje provizi realitni kancelafi, az po dan z nemovitosti. DalSimi poplatky
mohou byt také rizné notatské zapisy, poplatky za hypotecni uvér a dalsi. Ty nebyly ve

srovnani uvazovany.
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12 Zavér

Prace byla rozdélena na dv¢ zékladni Casti, a to teoretickou a praktickou. V teorii byla
pozornost soustiedéna predevSim na obecné pojmy, principy ocenovani ¢i trzni
prostiedi. Dilezitou kapitolou jsou také faktory ovliviiujici cenu nemovitosti, ve které
jsou blize tyto vlivy popsany. Bylo pfihlédnuto také k pohledu realitni kancelére, ktera ze
svého piisobeni na realitnim trhu a dlouholetych zkuSenosti mlze tyto jevy objektivné
zhodnotit. Jelikoz je prace zamétena nejen na Cesky trh, ale také na slovensky a rakousky,
je proto v jedné z kapitol popsano geografické ¢lenéni téchto stati. Vystupem pak této
prace je analyza trznich cen nemovitosti v pfihrani¢nich regionech na zékladg, které bylo

provedeno regionalni srovnani typovych nemovitosti, které se v nich vyskytuji.

V praktické casti byly zpracovany piehledné databaze obsahujici 921 nemovitosti
a 157 lokalit, ve kterych byly obsazeny potiebné informace, a ze kterych bylo poté dale
vychéazeno. V uvodni ¢4sti je popsan metodicky postup pii sbéru dat a princip sestaveni
tohoto datového modelu. V piipadé¢ nemovitosti byly vyuzity inzerované nabidky
s nemovitostmi na ¢eském, slovenském a rakouském realitnim trhu. Aby byly vysledky
co nejpresnéjsi a vzajemné se nezkreslovaly, byly databaze dale d€leny dle typu objektu
(RD, byt), dispozice a velikosti lokality. Na zaklad¢ téchto kategorii byly vytvoreny
modely typickych domii a bytd, které zastupovaly danou lokalitu a stat. Ceny byly
stanoveny dle vazeného primeéru nalezenych inzeratl v ptislusné kategorii a prepocteny
na JC/m? plochy objektu. Tim nam vznikl odraz realitniho trhu v pfislusnych statech,
ktery poukazoval na to, jaké nemovitosti jsou zde nejcastéji nabizeny a za jaké praimérné
ceny. Nicméné tyto ceny se skladaly z riiznych objektii (v riizném stavu, vybaveni atd.),
proto byla databaze prozkoumana vice do hloubky, aby bylo mozné fici, pro€ jsou ceny
napt. v Cesku nizsi nez v Rakousku. To bylo podloZeno procentualnim zastoupenim

téchto objektt, které se do ceny promitly.

V zavéretném hodnoceni lze fici, Ze Rakousko mélo ceny vkazdé kategorii
mnohonasobné vyssi nez v Cesku nebo na Slovensku. Je ale potieba také konstatovat, Ze
rakouské nemovitosti byly téméf vzdy v daleko lepSim stavu a vybaveni nez zbyvajici
dva sousedni staty. To se tyka ptedev§im bytovych jednotek, kde z analyzy jasné vyplyva,
ze v Rakousku se daleko vice investuje do nové vystavby bytovych domil nez u nas nebo
na Slovensku. Také mé€lo vétsi zastoupeni byta, které¢ disponovaly vlastnim parkovacim
mistem, nicméné to je nejspiSe mozné prisuzovat témto novostavbam, ke kterym je
automaticky nabizeno i1 parkovani. Dal$i odliSnosti je také to, Ze rakouské byty maji
pomérné Casto k dispozici predzahradky, ale hlavné jsou plosné nckolikrat vEtsi nez

u ostatnich statd, coz je znacnou vyhodou. Také vybaveni je v Rakousku ponékud na
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vyssi Grovni. Cast&ji se zde vyskytovaly objekty, které bézné mély podlahové topent,
tepelné erpadlo nebo venkovni Zaluzie. V Cesku nebo na Slovensku tyto piednosti tak
Zasté nebyly. Co se ty¢e Ceska a Slovenska, tak Cesko na tom bylo sice téméi vzdy
cenove nejlépe, ale velmi Casto se ve struktufe databaze vyskytovaly nemovitosti ve
Spatném stavu, coz cenu jisté znehodnocovalo. Nicméné co se bytu tyce, tak zde byly
objekty sobé vzajemné podobné, coz se projevilo i v grafu, kdy tyto bytové jednotky

ptisobily ve zhruba stejné cenové urovni.

V zavéru je pozornost vénovana jeste nékterym aspektlim, které na cenu mohou mit vliv.
V prvni fadé se jednd o vysi primémé mzdy v kazdém staté. Bylo zjisténo, ze Ceska
a Slovenska republika jsou pomérné stejné platové ohodnoceny, zatimco v Rakousku se
mzdy pohybuji o dost vySe. Proto bylo provedeno vyhodnoceni, kolik mési¢nich plati je
potfeba na pofizeni dané nemovitosti v kazdém staté. Tyto vysledky byly velmi
piekvapivé. U rodinnych domli v mensich obcich je na tom nejhtie Slovensko. Nicméné
Cesko a Rakousko jsou na tom obdobné. U domii ve vétsich lokalitach pak na Slovensku
je potieba zhruba stejné mnozstvi mési¢nich plat jako v Rakousku. Cesk4 republika je
na tom tentokrat nejlépe. Pokud se ale vezme v ivahu, ze Rakousko je na tom s kvalitou
objektl o néco Iépe, pak v zdveéru by nam na tyto nemovitosti stacilo stejné mnozstvi platl
jako u néas nebo na Slovensku, kde je kvalita objektti daleko horSi. Stoji tedy jisté
k zamysleni, zda se nevyplati najit si praci v Rakousku, anebo si zde dokonce nepoftidit
nemovitost. Pravdou ale je, ze ubytovych jednotek bychom si vyrazné pfiplatili
v Rakousku, nicméné jak jiz bylo zminéno, jsou zde piedev§im situovany novostavby.

Cesko a Slovensko vychazi v této kategorii opét podobné.

Pro zajimavost byla jesté dohleddna cena stavebnich materialdl, a to tvarnice Porotherm
a tepelné izolace Isover. Tyto znacky byly voleny z toho ditvodu, Ze piisobi na stavebnim
trhu ve vSech tiech statech, tudiz je toto srovnani konzistentni. Opét Rakousko mé cenu
daleko vy$3i neZ jeho dva proté&jsky. Cesko se Slovensku cenové vyrovnava u tvarnice
Porotherm, nicméné izolace Isover vSak vychazi cenové nejlevnéji u nés. A jako posledni
bylo vyc¢isleno, ktery stdt mé nejvetsi financni zatéz, spojenou s potizenim nemovitosti
tzn. zapis do katastru nemovitosti, daii z nabyti nemovitosti, provize RK atd. Zde je na
tom piekvapivé nejhife Cesko, jelikoZz mame nejvyssi dafi z nabyti nemovitosti, DPH
a také sazbu provize RK. Slovensko je oproti tomu v této kategorii na tom nejlépe a je to
zpisobeno predevSim tim, ze nemaji zavedenu dan z nabyti nemovitosti. Rakousko se

nachazi v tomto piipadé uprostted tohoto cenového srovnani.

Pokud se ¢lovek rozhodne usadit se a koupit si svlj diim ¢i byt, stalo by jisté za zvazeni,

kterd varianta by pro né& byla nejvyhodngjsi. Jak jiz plyne ztéto analyzy, jako
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nejefektivngjsi by bylo najit si zaméstnani v Rakousku a poté koupit nemovitost v Cesku
nebo na Slovensku. Pocet let, kdy je dana nemovitost splacena, se ve vSech statech
pohybuje v nékolika desitkdch. Proto, pokud je moznost vyuzit jiné varianty, jak
nemovitost splatit rychleji, je tfeba ji vyuzit, zejména pokud kupujici pochazi

z ptihrani¢ni oblasti.

Toto téma bylo pro mne obrovskym piinosem, jelikoz jsem méla moznost detailné
nahlédnout do struktury cen nemovitosti, a Iépe si tak uvédomit, co vSe miize cenu
ovliviiovat. Také jsem ziskala piehled o aktudlni situaci na realitnim trhu nejen v Cesku,
ale i na Slovensku a Rakousku. Pti sbéru dat, procitani ¢lankd, inzeratdi, hledani
podrobnosti o této problematice mi to také dalo ponékud kriticky pohled na nékteré, ne
prilis divéryhodné zdroje, které uvadi primérné ceny nemovitosti, avSak bez dulezitych
specifik, jako je lokalita, velikost, stav a vybaveni objektu. Tyto ceny jsou publikovany,
aniz by byly roz¢lenény dle téchto dilezitych aspektl. Proto je potieba se na tyto hodnoty

divat s jistou rezervou.
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CR Ceska republika

R Rakousko

SK Slovensko

RK Realitni kancelar

IS Inzenyrské sité

CHKO Chranéna krajinna oblast
RD Rodinny diim

BD Bytovy dim

BJ Bytova jednotka

NOzZ Novy obc¢ansky zadkonik
Resp. Respektive

Aj. A jiné

Atd. A tak dale

Napt. Napiiklad

Max. Maximalné

Min. Minimalné

CSU Cesky statisticky tiad
THU Technickohospodaisky ukazatel
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