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Investovani do nemovitosti v exekuci

Abstrakt

Soucasna situace na Ceském realitnim trhu vybizi spolecnost k mnoha riznym
postojum. Trzni ceny nemovitosti z dlouhodobého hlediska rostou, proto je tato oblast
lakavou sférou investord. Pro oblast Ceské republiky je specificka rozdilnost trznich cen
nemovitosti v jednotlivych krajich. V oblasti nemovitosti v exekuci lze navic evidovat
rozdilnost trznich a realnych cen téchto nemovitosti. A po koronavirové krizi je tato oblast
o0 to zajimavejsi.

V ramci investovani do nemovitosti v exekuci se protina mnoho ptsobicich faktort,
mirou vyhodnosti investovani zacinaje, moralnim hlediskem konce. V této diplomové praci
jsou popsany slozky, které je nezbytné znat pro zakladni orientaci v oblasti investovani do
nemovitosti v exekuci. Cilem této prace je porovnat trzni a realné ceny nemovitosti
v exekuci v jednotlivych krajich Ceské republiky a posoudit stav t&chto diferenci.
Vysledkem této prace je stanoveni realné situace diferenci trznich a realnych cen
nemovitosti v exekuci na ¢eském trhu v podobé cenové mapy pro jednotlivé kraje.

Vystupy této prace mohou slouzit jako dulezité podklady k odhadu vyvoje realnych
a trznich cen nemovitosti v exekuci v dalSich letech nebo k predikci jejich chovani. Mohou

také slouzit jako podklady pro tvorbu investi¢niho planu.

Klifova slova: bytova jednotka, cena, drazba, exekuce, investice, kraje Ceské republiky,

nedobrovolna drazba, nemovitost, realitni trh, riziko



Investing in Distressed Real Estate

Abstract

Current situation in the Czech real estate market leads to many different approaches
of society. Real estate market prices are increasing in long term perspective which makes
this area very attractive for investors.

There are certain differences between market prices of real estate in each region of
the Czech Republic. Regarding the area of the distressed real estate, the difference between
real and market prices is evident. And after the coronavirus crisis this situation becomes
even more attractive to watch.

There are many influencing factors in the area of investing to distressed real estate,
starting with the ratio of the advantage to investment, finishing with the moral perspective.
This thesis describes exact parts which are very necessary to know for the basic orientation
in the area of investing in the distressed real estate. The aim of the thesis is to compare
market and real prices of distressed real estate for each region of the Czech Republic and to
expertise the situation of these differences. The declaration of the real market real estate
price situation in the form of price map is the result of this thesis.

Outcome of this thesis can serve as important base for the progress estimate of real
and market prices of distressed real estate in the future or for prediction of its behaviour.

The outcome can also serve as base for making an invest plan.

Keywords: auction, housing unit, investment, involuntary auction, Czech regions, distrait,

price, property, real estate, risk
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1 Uvod

Diplomova prace se zaméfuje na problematiku diferenci trznich a realnych cen

nemovitosti v exekuci v krajich Ceské republiky.

Na &eském realitnim trhu jsou mezi jednotlivymi kraji Ceské republiky cenové
diference evidentni. Duivodem jsou preference obyvatel, obCanska vybavenost v danych
lokalitach, infrastruktura, dopravni dostupnost, pracovni pfilezitosti, jisté rozdily
v pifijmech obyvatel v danych oblastech nebo pracovni migrace. Ceny nemovitosti
dlouhodobé rostou, a proto je tato oblast pro investory velmi lakava. V ramci koronavirové
krize bylo sice zaznamenano nékolik cenovych propadi v urcitych sférach realitniho trhu
(hlavn& v turistickych centrech jako Praha, Cesky Krumlov nebo Karlovy Vary), ale
z dlouhodobého hlediska patii investovani do nemovitosti v obecném méfitku
ke konzervativnim (oblast byti a bydleni) zptisobim investic s pomérné zajimavym

vydélkem, ale v ne€kterych lokalitach s horsi likviditou.

Tato prace se blize zaméfuje na investovani do nemovitosti v exekuci, konkrétné
do bytovych jednotek. V pripadé neschopnosti vlastnika nemovitosti plnit svou povinnost
vuéi vefitelim, kterym je zavazan, se jeho nemovitost mize dostat do exekucniho fizeni,
které muze vyvrcholit aukci dané nemovitosti, a tedy naslednym prodejem nemovitosti.
Ve vétsiné téchto pripadi se tak nemovitost proda vyrazné pod cenou a dochazi tak
ke vzniku vyraznych rozdilii trznich a realnych cen téchto nemovitosti. Jednim ze zamért

této prace je tak potvrzeni této skuteCnosti.

Prvni ¢ast této prace blize popisuje vSechny terminy nezbytné pro bliz§i proniknuti
do této problematiky od zakladnich definic a legislativy po ucastniky urcitych procesi.
Druhou ¢ast prace tvori vyzkum na zakladé sesbiranych dat za obdobi tinor - listopad roku
2021. Vystupem tohoto vyzkumu je cenova mapa pro jednotlivé kraje Ceské republiky
obsahujici komparaci trznich a readlnych cen nemovitosti v exekuci. Tato mapa se da dale
vyuzit jako podklad pro budouci predikce ¢i odhady vyvoje cen nebo jako zakladni datova

baze pro tvorbu investi¢niho planu.



2 (il prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je urCeni diferenci mezi pofizovaci cenou daného typu
nemovitosti v exekuci a cenou na volném realitnim trhu v krajich Ceské republiky.
Hlavnim vystupem prace bude tzv. cenova mapa slouzici ke znazornéni téchto cenovych

diferenci, na zakladée které se budou moci provadét dalsi odhady ¢i vyzkumy.

Prvnim z dil¢ich cila diplomové prace je deskripce funkce poptavky a jeji odvozeni,
coz je nezbytné k pochopeni zakladnich principi chovani trhu a jeho porozuméni.
Navazujicim cilem prace je deskripce tvorby trzni ceny, a timto vétSi proniknuti

do problematiky pohybu cen na trzich.

Bazicka analyza legislativy upravujici problematiku nemovitosti v exekuci a jejich
drazbu je tretim dil¢im cilem prace. Jedna se o deskripci a znazornéni vzéjemnych vazeb
platnych zakonti Ceské republiky vyrazné ovliviiujici celou problematiku prodeje a koupé

nemovitosti v exekuci.

V praci jsou vramci tietiho dil¢iho cile podrobné popsany principy a funkce
jednotlivych procest, ucastniki a jejich roli v oblastech exekucniho fizeni, drazeb nebo
obecné pusobicich na Ceském realitnim trhu. Jsou zde také definovany zakladni pojmy

nezbytné k elementarni orientaci v této oblasti.

Na teoretickou ¢ast volné navazuje cast prakticka, kterd obsahuje analyzu
sesbiranych dat za obdobi tnor — listopad roku 2021. Jedna se o typ nemovitosti, lokalitu,
velikost nemovitosti a dalsi podrobny vycet charakteristik jako naptiklad typ budovy nebo
obcanska vybavenost. Dale analyza obsahuje odhadni cenu jednotlivych nemovitosti,
vyvolavaci cenu jednotlivych nemovitosti, trzni cenu jednotlivych nemovitosti a cenu
dosazenou vydrazenim. Na zakladé datovych vystupt z této analyzy jsou porovnany trzni a
vydrazené ceny jednotlivych nemovitosti, a nasledné je vytvofena cenova mapa pro lepsi
grafické znazornéni. Na této cenové mapé€ jsou znazornény a porovnany trzni a vydrazené

ceny nemovitosti v jednotlivych krajich Ceské republiky.



2.2 Metodika

Diplomovéa prace bude zpracovana metodou deskripce, komparace, analyzy, syntézy

a kvantitativniho Setfeni.

V teoretické ¢asti bude provedena deskripce poptavky a utvareni trzni ceny. V dalsi
Casti bude provedena analyza legislativy upravujici fungovani subjekti vstupujicich
do problematiky nakupu a prodeje nemovitosti a ndkupu a drazby nemovitosti v exekuci.
Nasledovat bude identifikace a deskripce vSech subjekta vstupujicich do této problematiky.

Bude také popsana funkce poptavky a bude odvozena pro dany sektor.

V praktické casti prace budou predstaveny typy nemovitosti a bude provedena
analyza a komparace cen nemovitosti v exekuci a cen nemovitosti na volném realitnim trhu
pro jednotlivé kraje Ceské republiky na zakladé kvantitativniho Setfeni. Za obdobi tnor-
listopad 2021 budou shromazdéna data tykajici se obdobnych nemovitosti, odhadni cena
nemovitosti, vyvolavaci cena nemovitosti, trzni cena nemovitosti a cena nemovitosti

dosazena vydrazenim.

Na zakladé téchto dat bude provedena komparace cen nemovitosti. Pro objektivni
posouzeni hodnot nemovitosti a jejich porovnani je nutné prevést ziskané potfizovaci ceny
nemovitosti na spole¢nou jednotku Ké&/m? Vystupem prace bude tzv. cenova mapa
znazorfiujici cenové diference mezi trzni a redlnou cenou nemovitosti v exekuci

pro jednotlivé kraje Ceské republiky.



3  Teoreticka vychodiska

3.1 Trh a trzni mechanismus

Trh je dle JureCka mechanismem, ktery koordinuje plany jednotlivych subjektd

zkousejicich prodat a koupit dané zbozi. (12)

Tento abstraktni pojem zahrnuje vSechny mozné podoby vztahti mezi subjekty,
pii nichz jde o sménu. Mezi subjekty vstupujici na trh patii doméacnosti, firmy, vlada a

zahrani¢ni subjekty. (2)

Soukup popisyje trh jako kterykoliv systém koupé a prodeje, ktery je reprezentovan
Ciniteli vytvarejicimi zameénitelné statky a vyrobky, které spottebitelé povazuji za blizké
substituty. V zasadé rozlisuje dva typy trht, a to trh produktd a trh vyrobnich faktoru.
Za GCelem uspokojeni své potieby prostiednictvim nakupu produktt vstupuji na trh
domacnosti. Potfebné zdroje k nakupu ziskavaji nabidnutim svych sluzeb vyrobnich
faktorti firmam, které produkty vyrabéji. Vztahy mezi domacnostmi a firmami koordinuje
cena, za kterou jsou dané komodity prodany. Cena urcuje Specifikace zbozi, jeho vyrobené
mnozstvi, typ vyroby zbozi a jeho kupujiciho. Trzni ceny tak vznikaji vzajemnym
pusobenim poptavky a nabidky. (26)

Nejvétsi zajem kupujicich je o nakup nejvétsiho poctu zbozi za minimalni ceny.
Pti poklesu cen roste ochota kupujicich nakupovat vétsi mnozstvi. S rostouci cenou se

ochota kupujicich snizuje. (2)

3.1.1 Funkce poptavky

Jako poptavku lze oznacit pocCet jednotek poptavanych na riznych mistech za riznou
cenu. Vychazi-li se zklasické definice poptavky, je poptavané mnozstvi nemovitosti

funkeci jejich trzni ceny.
D =@y = f(P)(28)

Poptavka je vztah mezi mnozstvim zbozi a jeho cenami, za které jsou spotiebitelé

ochotni toho mnozstvi zbozi nakoupit za urcité ¢asové obdobi. (26)

Vztah mezi poptdvanym mnoZstvim statku @, a jeho cenou P vyjadiuje kfivka poptavky.
Je uvedeno v platnost, ze s rostouci cenou klesa poptavané mnozstvi a naopak. Tento vztah

se také nazyva zakonem klesajici poptavky. (9)



Graf cislo 1: Znazornéni poptavky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (26)

Mezi faktory ovlivigjici poptavku patii ceny substitutt, dichody spotiebiteld,
preference spotiebitelli, pocet kupujicich. (26)

Pii zméné€ ceny statki dochazi k posunu po kiivce. K posunu kiivky poptavky
dochazi pfi zméné¢ jinych faktoru.

Graf ¢islo 2: Znazornéni posunu poptavkové krivky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (26)



V praxi poptavka roste napiiklad s rostoucim pocCtem obyvatel nebo s riistem

realného dichodu. Graficky se poptavkova kfivka posouva doprava. (6)

Do funkce poptavky vSak realné vstupuje vice faktord, cena produktu X (Py),
prumérna uroven dichodu (I), poCet spotiebitelt na trhu (N}, ocekavani spotiebitela (O),
ceny substitutii a komplementt (Py ), preference spotiebiteld a dalsi faktory (£}, které do
modelu poptavky nejsou zahrnuty.

D =Q_D = f[Fxr'{!N!PY’U!E)

Realna poptavka se odhaduje pomoci metody nejmensich ¢tverct. Vicefaktorovy model

poptavky tak mtze vypadat napriklad takto:

QX: ﬂ:u +.|81PX+-|SEI+JGEN+-|34PY+ E]

kde:

@y poptavka po statku X,

e dy uroviiova konstanta,

B; koeficienty absolutni pruznosti poptavky,

Py cena statku X (£,<0),

I pramérmy dachod (8, > 0),

N pocet spotiebitelt na trhu (55 > 0),

Py cena substitutu (£, > 0) nebo komplementu (£,< 0),
£

vliv ostatnich faktorti nezahrnutych do modelu.
Koeficient ey vyjadifuje uroven poptavky, kdy vysvétlujici proménné Py, I, N, Py
nabyvaji nulovych hodnot. Koeficienty 8, pfedstavuji hodnotu, o kterou se zméni poptavka
pii jednotkové zméng jednotlivych vysvétlujicich proménnych. (8)
Z makroekonomického hlediska lze mezi faktory ovliviiujici spotfebu a timto i
poptavku zaradit napiiklad vysi Grokové miry, jejiz rust je poté pricinou vzniku

substitu¢niho a dichodového efektu. (27)



Jednotlivé parametry vysvétlujicich proménnych lze také vyjadiit pomoci parcialnich

derivaci.

aQ ] a 9Q
Bi= G5t By =k By = Sk By =
X, ar,"*  an, dPy

Trzni poptavku lze chapat jako soucet vSech individualnich poptavek spotiebitelt

na daném trhu zbozi a sluzeb. (8)

Reakci poptavaného mnozstvi na zmény faktori meéfi elasticita poptavky. Pruznost
poptavky zobrazuje, jak je poptavané mnozstvi citlivé na zmény cen produkti nebo na
zmény jinych proménnych majicich vliv na poptavku napf.: dichod spotiebitelti a ceny
substituentd. Na zakladé tohoto jsou rozliSovany cenova elasticita poptavky, dichodova

elasticita poptavky a kiizova cenova elasticita poptavky. (12)

Podilem procentni zmény poptavaného mnozstvi a procentni zmény ceny lze
vypocitat koeficient cenové elasticity. Pokud je poptavka cenové elasticka, objem vydaji

na nakup statku roste s poklesem ceny tohoto statku. (28)

Cenova elasticita poptavky lze zapsat takto:

_ %AQy
P AP,

kde: @5 je poptavané mnozstvi produktu X a Py je jeho cena. (12)
Procentni zménou poptavaného mnozstvi k procentni zméné dichodu spotiebitele
vyjadiuje dichodova elasticita poptavky, tento vztah lze vyjadiit nasledovné:

E = %Ay
%Al

kde: @ je poptavané mnozstvi produktu X a I je dichod spotiebitele. (28)

Pomérem procentni zmény poptavaného mnozstvi jednoho statku k procentni zméné
ceny druhého statku lze vyjadiit kiizovou cenovou elasticitu poptavky:

_ %AQy
PC o opaAP,

kde: @y je poptavané mnozstvi statku Y a Py je cena statku X. (12)



3.1.2 Funkce nabidky

Vztah mezi cenou statku a mnozstvim statkii nabizenych prodavajicimi popisuje

funkce nabidky. (7)

Nabizené mnozstvi statku je planované mnozstvi statku k prodeji v daném casovém

obdobi pfi dané cené. (12)

Graf ¢islo 3: Nabidkova krivka
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (7), (12)

Cena statk roste podle zakona o rostouci nabidce spolu s mnozstvim statka na trhu.
Podstatou prodeje je zisk, ktery roste spolu s cenou za predpokladu, ze se vstupni naklady

neméni, obecné tak v dusledku dochazi ke zvétseni objemu prodavaného mnozstvi. (7)

Mezi faktory majici vliv na nabidku patfi ceny jinych produktd, ceny vyrobnich
faktor pii vyrobé€, technologické zmény ve vyrobé, pocet subjekti na trhu a jejich
ocekavani. (12)

V pfipadé zmény ceny statku za podminky, ze ostatni faktory se neméni, nastava
zména nabizeného mnozstvi a dochazi k posunu po kiivce nabidky. Pfi zmeéné jinych

faktorti kromé ceny produktu dochazi k posunu celé kiivky, a timto ke zmén¢ nabidky. (7)



Graf Cislo 4: Posun po krivce nabidky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (7), (12)

Graf ¢islo 5: Znazornéni posunu krivky nabidky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (7), (12)

Posun nabidkové kfivky doleva znamena snizeni nabidky, posun nabidkové kiivky

doprava znazorfiuje zvétSeni nabidky. (12)



Miru reakce nabizeného mnozstvi na zménu ceny méfi cenova elasticita nabidky,
ktera se da vyjadrit takto:

_ %AQ
57 0pAP

kde: Q je nabizené mnozstvi a P je cena za toho zbozi.

Jednou z hlavnich determinant cenové elasticity nabidky je dany casovy horizont.
Elasti¢nost nabidky je vétsi v del§im ¢asovém obdobi. (6)
3.1.3 Trzni rovnovaha, teorém pavuciny a oscilace

V piipadé shody nabizeného a poptavaného mnozstvi statkti na trhu nastava trzni
rovnovaha. Tato situace nastava v disledku vyvoje ceny, v pfipad€ trzni rovnovahy je cena

nazyvana cenou rovnovaznou. (24)

Graf Cislo 6: Trzni rovnovaha
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (12)

V ptipadé, ze se cena prodavaného produktu dostane nad urovei ceny rovnovazng,
nabizené mnozstvi prevySuje to poptavané a dochazi k prebytku produktd a previsu
nabidky. Ocekava se snizeni ceny produktu vyrobcem, jelikoz se vyrobci produkty

hromadi. Cena klesa az na rovnovaznou uroven. (12)

Pokud je nabidka vyS$$i nez poptavka a cena je vyssi nez cena rovnovazna v bodé E,

nastava situace, kterou lze graficky znazornit jako konvergujici pavucinu. Aby byla



rovnovaha trhem opét obnovena, je zapotiebi zajistit snizeni ceny na uroven bodu F*, aby
se poptavané mnozstvi shodovalo s nabizenym mnozstvim, a bylo timto prodano.
ZvySenim ceny dojde také ke zvySeni objemu produkce a dochézi k situaci, ze nabizené
mnozstvi prevySuje poptavané. Diference mezi nabizenym a poptavanym mnozstvim je
vSak mensi, nez tomu bylo na zaCatku. Proces pokracuje tak dlouho, dokud na trhu

nenastane opét trzni rovnovaha. (24)

Graf cislo 7: Konvergujici pavucina
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (28)

V opacném pripadé, kdy je cena produktu niz§i nez cena rovnovazna, nastava na trhu
nedostatek vyrobkid, coz znamena previs poptavky. Nedostatek zbozi na trhu vyvola

zvySeni ceny produktu az na rovnovaznou uroven. (12)
Tato situace lze graficky znazornit jako tzv. divergujici pavucinu. Pokud v tomto
ptipadé poptavka roste, dochazi diky neelasticit¢ poptavky k prohlubovani trzni

nerovnovahy. (28)



Graf cislo 8: Divergujici pavucina
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V ptipad€, ze se rovnovaha nemeéni, nerovnovaha se mezi poptavkou a nabidkou
reprodukuje ve stejném pomeéru. Tento prfipad lze graficky zndzornit tzv. stabilni

pavucinou. (24)

Graf cislo 9: Stabilni pavucina
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (28)



Jelikoz prakticky k trzni rovnovaze témeét nedochdzi a kiivky nemaji stejnomérny
prubéh, situaci lze graficky pfesn€ji vyobrazit jako oscilujici pavucinu. Proces
prohlubovani nerovnovahy tak muze dojit do faze zastaveni v urCitém bod€, a poté

znovuobnoveni. (28)

Graf cislo 10: Oscilujici pavucina
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Pokud je cena na trhu ucelné regulovana napft. statem, je stanovena maximalni nebo
minimalni cena produktu, coz znamena stanoveni tzv. cenového stropu nebo cenového dna.
V ramci tématu této prace se da uvést jako priklad regulace ngjemného, kdy byl stanoven

cenovy strop. Cenové dno je statem stanoveno napt. v oblasti mezd. (12)

Z teoretického hlediska by 1 na trhu s nemovitostmi meélo c¢asem dojit
k rovnovaznému stavu cen a doslo by tak k vyrovnani nabizeného a poptavaného mnozstvi.
Z praktického hlediska k tomuto stavu nikdy nedoslo. Divodem je nizka elasticita nabidky,
reakce na zmény trhu nejsou rychlé. Ke zménadm v poptavce dochazi predevsim vlivem
vnitini a vnéj§i migrace, dostupnosti uvérd, pomérné volnou kupni silou, ale i Sirokym
spektrem substitu¢nich a komplementarnich moznosti investic. Uvadi se dva hlavni faktory
ovliviiujici vysi poptavky po bydleni vedle samotné ceny bydleni, a to demograficka

situace a piijem poptavajicich. (21)



3.1.4 Teorie uzitku

Zamérem racionalné smyslejiciho spotiebitele je maximalizace svého uzitku. Uzitek

je pojem vyjadiujici subjektivni pocit uspokojeni ze spotieby urcitého statku ¢i sluzby. (5)

Jeho maximalizace poté nastava po definovani subjektivnich preferenci spotiebitele a

nasledné volby nejvice preferované situace. (26)

V ramci kardinalistické teorie je predpokladana pifima meéfitelnost uzitku v danych
jednotkach. Celkové uspokojeni ze spotieby statku je vyjadieno veli¢inou celkového

uzitku. (9)

Celkovy uzitek je podle Soukupa zavisly na poCtu vSech statkt. Uzitek je proto
funkci mnozstvi spotfebovanych statkt, ceteris paribus. Vztah uzitku jako funkci mnozstvi

spotifebovavanych statkt 1ze matematicky vyjadrit takto:
U=f(XY)
Kde: U je uzitek a X, Y predstavuji vzajemné nahraditelné statky. (26)

Spotiebovavané mnozstvi statkii se v ¢ase meéni, coz vyvolava zménu celkového
uzitku. VeliCina, ktera tuto zménu vyjadfuje, se nazyva mezni uzitek. Diky veli¢iné
mezniho uzitku tak Ize poznat, jak se zméni celkovy uzitek, dojde-li ke zvySeni €i snizeni

spotiebovaného statku o jednu jednotku.

Tento vztah lze vyjadrit funkci:

ATU
MU (@) = 3o

Kde: je MU mezni uzitek, TU predstavuje celkovy uzitek a Q je mnozstvi statku. (5)

Nasledujici grafy znéazortiuji funkce celkového uzitku a mezniho uzitku. Celkovy
uzitek nartista s rostoucim spotiebovavanym mnozstvim statku. Navyseni uzitku se v Case
zpomaluje, mezni uzitek ma proto klesajici tendenci. Bod A je bodem nasyceni. Od tohoto

bodu za¢ne celkovy uzitek klesat a mezni uzitek nabyva zapornych hodnot. (26)



Graf ¢islo 11: Celkovy uzitek
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Graf Cislo 12: Mezni uzitek

MU 45
40 ‘\
35
30 \
25 \
20
15 \
10

10 20 30 40 60

MU

t 2

-10

Zdroj: vlastni zpracovani dle (26)

Spotiebitelé se rozhoduji mezi cenou statku a jeho meznim uzitkem. V ptipadé€ vyssi
ceny statku na trhu v porovnani s hodnotou mezniho uzitku statku se koupé statku
nevyplaci. Je-li hodnota mezniho uzitku statku vys$si v porovnani s hodnotou ceny statku
na trhu, nakup statku je vyhodny do okamziku op&tovného vyrovnani hodnot MU a Px. Je-
li mezni uzitek méfen v penéznich jednotkach, kiivka mezniho uzitku tvoii kiivku

poptavky po daném statku. (12)



Graf ¢islo 13: Odvozeni poptavky z kiivky mezniho uzitku
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Vramci tématu této diplomové prace lze na zakladé kardinalistické teorie
do celkového uzitku zafadit vynosy z nemovitosti v podobé najmii a potencialni rast
hodnoty investice. Jako aspekty majici vliv na velikost celkového uzitku lze uvést
napiiklad lokalitu (k maximalizaci celkového uzitku je nutny vybér regionu s potencialné
nejvyssi moznosti ristu hodnoty investice), infrastrukturu, miru nezaméstnanosti v daném
regionu (s vétsi nabidkou poctu pracovnich mist poroste i celkova hodnota investice) nebo

obecné zhodnoceni vlastniho kapitalu (nédklady na vlastni bydleni jsou minimalizovany).

Na zakladé ordinalistické teorie uzitek spottebitele méfitelny neni. Ke kazdému
statku jsou spotiebitelem urceny preference, statek s nejvyssi preferenci piinasi spotfebiteli
nejvetsi uzitek. Kiivky, které znazornuji kombinace statkl se stejnym celkovym uzitkem,

se nazyvaji indiferen¢ni kiivky. (26)



Graf ¢islo 14: Indiferencni krivky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (26)

Smérnici indiferencni kiivky je tzv. mezni mira substituce ve spotiebe. Jedna se

o pomér, kdy se statek Y nahradi statkem X, a uroven uspokojeni potieb se nezméni.
MRS ar 28
c=-—(28)

Pfi nakupu statku je kromé uzitku a preferenci spotiebitele nezbytné brat v potaz i
jeho rozpoctové omezeni. Spotiebitel je omezen vysi svého dichodu a cenami statkd.

Pokud by spotiebitel na nakup statkti X a Y vynalozil cely dichod, platila by rovnice:
P, X+P,.Y=1I
Kde: Py je cena statku X, Py je cena statku Y a [ je dichod spotiebitele. Tuto rovnici

lze graficky vyjadfit primkou, tzv. linii rozpoctu. V bodech protnuti kiivky s osami

spotiebovava spotiebitel cely dichod na nakup jednoho z pfislusnych statkt. (26)



Graf cislo 15: Rozpoctové omezeni
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (26)

Smérnici linie rozpo€tu je mezni mira substituce ve smén€. MRSE je pomérem, ve

kterém se nahrazuji statky X a Y, a ktery je dan pomérem cen téchto statkda.

MRS — dY_ 'P.E'
ETdx Py (28)

Jako optimalni kombinace statki X a Y je povazovana ta kombinace, pro kterou
existuje MRSc = MRSE. Graficky se da tato situace vyjadfit bodem dotyku indiferencni

kiivky a rozpoctové linie. (26)



Graf cislo 16: Optimum spotrebitele pri maximalizaci uzitku
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Sectenim cilové funkce uzitku U = f(X,¥) a omezujici funkce rozpoétového

omezeni Px.X + Py.Y = I je formovana Lagrangeova funkce:
L(X,Y,4) = f(X,Y)+ A[l —PyX+ P,Y]

kde: jsou X, Y vzajemné nahraditelné statky, P; je cena statku X, Py je cena statku Y,
I je dichod spotiebitele a A je Lagrangetv multiplikator. Vypocitanim prvnich parcialnich
derivaci Lagraneovy funkce podle proménnych X, Y a A jsou znamy nutné podminky
k maximalizaci uzitku. Derivovana funkce uzitku podle X a Y predstavuje pfislu§né mezni

uzitky, jejichz propojenim nastava rovnost mezi MRSc a MRSEk. (28)



3.1.5 Odvozeni poptavkové funkce
Pokud by byla funkce uzitku ve tvaru:
U= xeyll-a
kde o a 1-a predstavuji reakce uzitku na zménu mnozstvi urCitych statkii ve spotfebnim
kosi, nutné podminky k maximalizaci uzitku by byly vyjadfeny takto:
ak* iyl = =} Py,
(1-a)X°Y ™= AP,
[ =PyX+PyY
Je-li vyjadieno Y z prvnich dvou podminek, vyraz 1ze zapsat jako:

1—aPF
Y:¥ = =

e Py

b

jehoz dosazenim do podminky I = PxX + PyY vznika:

X=a—
Py .

Jedna se o vyjadieni optimalniho mnozstvi statku X, které je spotiebitelem
nakupovano pii daném duchodu, cené statku X a parametru a, pii vySe uvedené funkci
uzitku. Neboli o funkci poptavky po statku X. Poptavku po statku Y lze vyjadrit takto:

¥ 1 !
= —_— rx —_—
( ) Py,
Odvozenim funkce poptavky z tlohy maximalizace uzitku vznika tzv. Marshallova

poptavka, ktera je znazornéna na nasledujicim grafu. (12)(26)(28)



Graf cislo 17: Odvozeni Marshallovy krivky poptavky
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (12) a (28)

V bodé [X1,Y1] horniho grafu se nachazi optimum spotiebitele. V tomto optimalnim

spotiebnim kosi nakupuje spotiebitel statek X v mnozstvi X; za cenu Px;. Pfi narustu ceny
tohoto statku se nejvySe mozné dostupné mnozstvi tohoto statku snizi. Dusledkem je
hledani nového optimalniho spotfebniho koSe spotiebitelem na nizsi hladin€ uzitku. Je tedy
vyobrazen spotiebni kos, kdy spotiebitel nakupuje statek X v mnozstvi X» za cenu Px». Je -
li pro zjednoduseni pfedpokladana linearita poptavky, lze tuto pfimku zkonstruovat.

Marshallova poptavka je znacena Dwm. (28)



3.1.6 Hruby domaci produkt

Hlavnim ukazatelem, ktery zachycuje vykonnost ekonomiky, je hruby domaci
produkt. | HDP vyjadiuje trini hodnotu vesSkerych findalnich statku a sluzeb

vyprodukovanych v dané ekonomice za dané obdobi. “ (27, str. 21)

Ke zjistovani hodnoty HDP se pouzivaji tfi metody, a to: vydajova metoda, vyrobni
metoda a dichodova metoda. Hruby domaci produkt vypocten vydajovou metodou je dan
souctem vydaji domacnosti na spotiebu, hrubych soukromych investic, vydaju vlady na

nakup statkt a sluzeb a Cistého exportu.
HDP=C+1+ G+ NX (29)

Vydaje domécnosti na spotfebu (C) predstavuji spotifebni vydaje domacnosti na
nakup vyrobenych vyrobku a sluzeb, tzn., zahrnuji vydaje domacnosti na nakup predméti

dlouhodobé 1 kratkodobé spotteby a sluzeb. (27)

Investi¢ni vydaje (/) tvoii investice firem, které se Cleni na investice fixni a investice
v podobé zasob. Fixni investice predstavuji vydaje soukromych podnikii na nakup
kapitalovych statkt, zatimco investice v podobé zasob zastupuji zmény stavu zasob
materialu, nedokoncené a dokoncené vyroby. Shrnuti vSech investic lze vyjadfit pod

pojmem hrubé investice (Ig), které 1ze zapsat pomoci vzorce:
I, =1—1,

kde: I, zastupuje restitucni neboli obnovovaci investice, které nahrazuji amortizaci, a I,
predstavuji Cisté investice uzité ke zvétSeni vyrobni kapacity. Pravé Cisté investice jsou
povazovany za vyznamné z pohledu ekonomického rustu, jelikoz umoziuji zvySit

produk¢ni potencial ekonomické sféry. (11)

Vydaje vlady (G) zahrnuji jak investicni, tak bézné vladni vydaje. Mezi bézné vladni
vydaje lze zaradit napfiklad vydaje za budovy statnich instituci, sluzby ve statnich
nemocnicich nebo vydaje za pofizeni zbrani pro armadu. Nejsou zde zahrnuty vydaje na
transferové platby, které predstavuji podporu subjektt v podobé podpor v nezaméstnanosti,
penzi, stipendii a dalSich socialnich davek, a to ztoho divodu, Zze se jedna o platby
jednostranné, nejedna se o sménu. Transferové platby slouzi k prevodu ¢asti dichodu mezi
dvéma misty ekonomiky. Hodnota transferd se projevi v hodnoté vydaji domacnosti na

spottebu, nebo v hodnoté investi¢nich vydaja. (11)(27)



Cisty export (NX) je ziskavan ode¢tenim hodnoty importu od hodnoty exportu.
NX=X_MQ27)

Hodnota dovezenych vyrobku a sluzeb je odectena od hodnoty vyvozu, ¢imz vznika
hodnota Cistého exportu. Tato hodnota muze nabyvat kladnych i zapornych hodnot podle
velikosti hodnot celkového exportu a importu. V piipadé, zZe je hodnota exportu vyssi nez
hodnota importu, nastava rast hodnoty hrubého domaciho produktu a naopak. Vztah

vyvozu a dovozu je statisticky vyjadien obchodni bilanci statu.

Vypocet hrubého domaciho produktu pomoci vyrobni metody vychéazi z pridané
hodnoty. Jedna se o hodnotu, kterou v ramci vyrobniho fetézce pridavaji vyrobci svou
snahou k hodnot€ pofizovanych surovin, polotovart a sluzeb. Do hodnoty produktu je tak
zapocitavana hodnota ptfidana veskerymi ¢lanky vyrobniho procesu. Pfidand hodnota je
ziskavana odeCtenim nakladi na porizeni vstupu k vyrobé urcitého vyrobku od hodnoty
pfijmu z prodeje tohoto vyrobku. Sectenim piidanych hodnot vSech firem v ekonomice

vznika hodnota vSech finalnich produktl, coz je hodnota hrubého domaciho produktu. (11)

Hrubéa pridana hodnota Ize vypocitat odectenim meziproduktu od hodnoty celkové
produkce. Meziprodukt neboli mezispotieba je produktem vyroby, ktery bude jesté dale
zpracovavan. Celkova produkce je hodnota celkové vyroby vsech firem v ekonomice.
Souctem hrubé piidané hodnoty zahrnujici odpisy (proces snizovani hodnoty fixniho
kapitalu jeho opotfebenim) a nepiimymi danémi (DPH nebo spotiebni dan), od kterych je
nutno odecist dotace (subvence, transferové platby bez pridané hodnoty), vznikd hruby

domaci produkt.
HDP = relkova produkce — mezispotteba + dané z produkti— dotace na produkty (27)

Dichodova metoda je vyjadiena souctem piijmi plynoucich ekonomickym

subjektim, pochazejicich z vlastnictvi vyrobnich faktora pouzitych na vyrobu. (29)

Souctem nahrad zaméstnancii, dani z vyroby a dovozu zmensenych o dotace, Cistého
provozniho prebytku, Cistého smiSené¢ho dichodu a spotieby fixniho kapitalu vznika
hodnota hrubého domaciho produktu.

HDP = nahrady zaméstnancam + dané z vyroby a z dovoezu — dotace

+ Cisty provozni prebytek + Cisty smifeny duchod
+ spotteba fixniho kapitalu (27)



Nahrady zameéstnanciim, jakozto odména za vyrobni faktor prace, zahrnuji mzdy,
platy a dalsi naklady na praci jako piispévky na zdravotni a socialni pojisténi, které jsou
hrazené firmami. Dané z vyroby a z dovozu jsou povinné platby hrazené ekonomickymi
subjekty ve prospéch statu v disledku vyroby a dovozu. Dotace predstavuji transferové
platby ve prospéch ekonomickych subjektd, jejichz hodnota se odetita. Cisty provozni
prebytek, Cisty smiSeny duchod a spotieba fixniho kapitalu se daji oznacit jako hruby
provozni piebytek a smiSeny dichod, a predstavuji pfijmy z vlastnictvi kapitalu. Zahrnuji
hrubé zisky firem (nerozdélené zisky, dividendy akcionait a dan ze zisku), renty
predstavujici pfijmy, které domacnosti ziskavaji vlastnictvim nemovitosti a pudy, troky
neboli rozdil mezi ziskanymi a zaplacenymi uroky domacnosti a vlady, a pfijmy ze
samozamestnani, jakozto thrnny pfijem plynouci ze sluzeb vyrobnich faktorti uzivanych a

drzenych samostatné vydelecné ¢innymi osobami. (11)(27)

V Ceské republice jsou Gtvrtletni narodni uéty sestavovany Ceskym statistickym
ufadem. Na narodnich uctech jsou systematicky a pravidelné prezentovany hospodarské
procesy v podobg statistickych vystupti. Ctvrtletni odhady uZiti a tvorby hrubého domaciho
produktu jsou vytvotfeny v béznych i stalych cenach zahrnujici 1 sezénni ociSténi
piislusnych &asovych fad. Cesky statisticky Gfad publikuje vysledné odhady hrubého
domaciho produktu piiblizné¢ Sedesaty den po skonceni referencniho cCtvrtleti. Hruby
domaci produkt je odhadovan vyrobni a vydajovou metodou. Odhady HDP dichodovou
metodou nejsou do bilan¢niho procesu pfipustény, jelikoz k hrubému provoznimu prebytku
se stavi jako k rezidualni polozce. Bilan¢ni proces poté slouzi k odstranéni rozdilu mezi
obéma metodami. Vyrobni a vydajova metoda nabyvaji v procesu bilancovani postoj
protistran, coz je dualezité pro finalni odhady HDP a jeho slozek v béznych i primérnych
cenach predeslého roku. Vedle této publikace zvetejiiuje CSU odhad &tvrtletniho hrubého
domaciho produktu také Ctyficaty paty den po skonceni referencéniho Ctvrtleti ve smyslu
rychlé zpravy o ekonomickém vyvoji. Pro zpfesnéni udaju se devadesaty den po skonceni

referencniho obdobi hodnoty HDP reviduji. (74)

Reéalny hruby domaci produkt se udava ve stalych cenach, tzn. v cenach daného
obdobi bez infla¢nich vlivi. Vypocet realného HDP je tedy zalozen na ocenéni jeho slozek
stalymi cenami. Vyjadienim HDP pro jednotlivé roky v jejich trznich cendch vznika
nominalni HDP. Zahrnutim cenovych zmén do vypoctu ztraci jeho slozky vypovidaci

schopnost a neni mozné je seridzné¢ mezicasové porovnat. Nominalni agregaty jsou



dilezité naptriklad pro odhady o mnozstvi penéz nezbytnych pro souvisly kolobéh
v narodnim hospodafstvi. Skutecna produkce ekonomiky se ale sleduje v realnych cenéach.
Podilem nominalniho HDP a realného HDP vznik4 tzv. deflator HDP, ktery slouzi
k zachyceni vyvoje cenové hladiny. (27)

3.1.7 Cenova hladina

Cenova hladina je dana vazenym pramérem cen zbozi a sluzeb v ekonomice. Cenova
hladina roste spolu s rostoucim mnozstvim penéz v ob&hu a rychlosti obratu penéz, a klesa
s rostoucim objemem vyprodukovanych vyrobku a sluzeb. Tyto vztahy vyplyvaji z rovnice

smény Irvinga Fischera, ktera ma tvar:

MV=P.Q

kde: M znamena mnozstvi penéz v obéhu v ur¢itém obdobi, Vje rychlosti obratu penéz
neboli rychlosti, jakou penize prechdzeji mezi subjekty v ekonomice, pismenem P je
oznaCena cenova hladina, a Q predstavuje mnozstvi vyprodukovanych vyrobki a

sluzeb. (11)

Vseobecna cenova hladina fluktuuje. Jeji rast je nazyvan inflace, jeji pokles poté
deflace. Méfeni cenové hladiny 1ze provést pomoci deflatoru HDP, indexu spottebitelskych

cen (CPI) nebo indexu cen vyrobct (PPI). (29)

Deflator HDP je cenovy index, do kterého jsou zafazeny ceny vSech statkt a sluzeb
vyrobenych ¢i dovezenych do dané zemé. Spotiebni kos statki a sluzeb pouzity
pro vypocet neni omezen, coz znamena, ze je deflator HDP v porovnani sindexem
spotiebitelskych cen presné€jsi ukazatel vyvoje cen. Jak je jiz zminéno vyse, deflator HDP

1ze vypocitat podilem nominalniho HDP a realného HDP.

- __ nomindini HDP

Neboli podle vzorce:
_ Zpiql

deflatorypp = Tpigi 100
o

kde: p' predstavuje cenu i-tého statku, ¢’ poté jeho mnozstvi, 0 piedstavuje zakladni
obdobi, zatimco ¢ znazorfiuje obdobi bézné. Odhady deflatoru HDP jsou publikované

statistickymi ufady spolu s vyvojem hrubého domaciho produktu. (27)



Index spotiebitelskych cen (CPI) je v Ceské republice povazovan za jeden
z nejdulezitejSich indikatori cenového vyvoje. V daném casovém obdobi méfi relativni
zmény konednych spotiebitelskych cen, sluzeb a zbozi, které plati obyvatelé Ceské

republiky. (61)

Zakladem indexu spotfebitelskych cen je spotfebni ko§ obsahujici reprezentanty,
tzn., vyrobky a sluzby s pridélenou vahou. Tyto vahy a celkové slozeni spotifebniho kose
zavisi na vydajich pramérné domacnosti, cenovi reprezentanti jsou vyrobky a sluzby

pokryvajici celou spotiebni oblast. (27)

Zptsob tvorby index® spotiebitelskych cen je pravideln& aktualizovan. Uprava vah
probihd kazdé dva roky, cenovi reprezentanti se obmeénuji kazdy rok a postup tvorby
indext zavisi na realné potieb€é nebo pozadavcich ze strany Evropské unie. Spotiebni ko§
je rozdélen na dvanact oddili a indexy jsou od roku 2018 pocitany podle evropské
klasifikace individudlni spotfeby podle tucelu, ECOICOP. Vahovy systém vychazi
z narodniho konceptu konecné penézni spotfeby domacnosti. Jednotlivé vahy jsou

aktualizované dle statistickych hodnot pfevazné z rodinnych téta. (61)
Vahy pro urcité skupiny vyrobklt udavaji, kolik promile z vydaji ceskych
domacnosti vynalozi tyto domacnosti na jednotlivé oddily vyrobkt a sluzeb. Soucet vah

vsech skupin vyrobku tvori celek, tzn. tisic promile. (27)

Vypocet indexu spotiebitelskych cen vychazi ze vzorce:

kde: p; je cena vyrobkd v daném obdobi, po je cenou vyrobkid v zakladnim obdobi a po.qo

predstavuje fixni vahu spotiebniho kose. (29)

Index cen vyrobctu (PPI) je zaloZzen na indexech cenového vyvoje zruznych

ekonomickych odvétvi. (27)
Cesky statisticky urad uvadi, ze index cen vyrobcl zahrnuje index cen prumyslovych
vyrobcd, index cen trznich sluzeb, index cen stavebnich praci a index cen zemédé€lskych

vyrobcu. (47)



Ceny prumyslovych vyrobcl jsou sestaveny podle udaji z pfiblizn€ dvanacti set
vybranych organizaci za prfiblizné Cctyfi tisice osm set reprezentantd. Index cen
prumyslovych vyrobci meéfi pramérny vyvoj cen vyrobki vyrobenych v odvétvich
kategorie B az E podle CZ-NACE (Klasifikace ekonomickych cinnosti), které jsou
vyrobené a prodané na Ceském trhu. Zména cen primyslovych vyrobcti zobrazuje, o kolik
procent se v urcitém meésici zménila hladina té€chto cen v porovnani s primérnou cenovou

hladinou ve stejném obdobi predeslého roku. (46)

Index cen trznich sluzeb méfi prumérnou cenovou zménu v obdobi jednoho mésice
u urcitych trznich sluzeb, které jsou stanoveny pievazné pro podnikovou sféru na ¢eském
trhu. Sledovany jsou realiza¢ni smluvni ceny. Hodnoty cen jsou ocistény od dané z pfidané

hodnoty. (60)

Indexy cen stavebnich praci a d€l jsou pocitany ze smluvnich cen za prace provedené
na stavbach na Ceském uzemi, a to Ctvrtletné. Ceny jsou zjiSfovany vybérovym Setfenim
s prumérné sedmi sty respondenty, ktefi vykazuji sjednané ceny vyplyvajici z
odbératelsko-dodavatelskych vztahti za jednotku stavebni prace. Dal§imi mési¢nimi
Setfenimi jsou odhadovany také mési¢ni cenové indexy stavebnich praci. Rust ¢i pokles
indexu cen stavebnich praci i stavebnich dé€l vyjadiuje procentualni zménu riastu ¢i poklesu
prumérné hladiny téchto cen v porovnani s hladinou cen ve stejném obdobi predchoziho

roku. (49)

Index cen zemédélskych vyrobct méfi pohyb cen urcitych zivo€isnych a rostlinnych
vyrobku, ¢imz na zemédélském trhu udavaji docasné trendy. Metodiku klasifikace tohoto
indexu udava Evropsky statisticky urad. Pfi vypoctu tohoto indexu se vychazi ze statisticky
zjisténych prumérnych cen sezonnich i nesezonnich komodit. Jedna se o padesat deveét
cenovych reprezentanti. Stalé vahy pouzité pro vypocet indexu jsou ziskany z primérné

trzby z prodeje zeméd€lskych vyrobka za dané obdobi. (45)

Vypocet indexu cen vyrobci je tedy formou vypoctu podobny indexu cen
spotiebitelskych. Pii vypoctu se pouziva spotiebitelsky koS statki a sluzeb, jehoz
polozkam jsou pridéleny fixni vahy. Podle zmén cen vyrobci se da odvodit budouci zména

indexu spotiebitelskych cen. (27)

Pohyby cenové hladiny lze urcit komparaci cenovych indext za dvé obdobi. Inflaci

lze vyjadfit pomoci miry inflace (), coz je prirtistek cenové hladiny v procentech. Pokud



by méla byt mira inflace vyjadiena porovnanim indexu spotiebitelskych cen za dvé obdobi,
vysledna hodnoty by vznikla pomoci tohoto vztahu:

CPL—CPL_,
= —ft "= 100
CPI _y

kde: m je mira inflace, ¢ predstavuje sledované obdobi a 7-1 znazoriuje predchazejici

obdobi. (27)(29)

Cesky statisticky ufad vyjadiuje miru inflace na zakladé porovnani indexu
spotiebitelskych cen za dané obdobi. Nejcastéji se jedna o prirastek primérného ro¢niho
CPI, prirastek CPI ke stejnému meésici predeslého roku, ptirustek CPI k predeslému mésici

a prirustek CPI k zakladnimu obdobi (rok 2015 = 100). (62)

Informace vyplyvajici z hodnot indexu spotiebitelskych cen a o mife inflace jsou
pouzity naptiklad pfi tvorbé najemnich smluv, kdy dochazi k zakotveni revize smluveného

finan¢niho plnéni podle vyvoje inflace. (27)

3.1.8 Nezaméstnanost

Trh prace predstavuje prostor v ekonomice, ve kterém dochazi k prodeji a nakupu
vyrobnich faktor. Pracovnici nabizeji praci firmam, ¢imz je tvorena individualni nabidka
prace. Souctem vSech individudlnich nabidek na urcitych mzdovych urovnich je
zformovana trzni nabidka prace. Poptavka po praci na urcitych mzdovych urovnich, ktera
se odviji od poptavky po vyrobcich a sluzbach, je vytvarena firmami. Pokud se mnozstvi
nabizené prace pii dané mzdové urovni rovnd mnozstvi poptavané prace pii této mzdové
urovni, nastava na trhu prace rovnovaha. V pripadé, kdy je poptavka po praci pii dané
mzdové urovni vyssi nez nabidka této prace pii této mzdové urovni, nastava nerovnovazny
stav na trhu prace, ktery se nazyva nezaméstnanost. (12)

Obyvatelstvo lze rozdélit dle ekonomické aktivity na ekonomicky aktivni
obyvatelstvo (pracovni sila) a ekonomicky neaktivni obyvatelstvo. Pracovni silu lze

rozdélit na dvé skupiny, a to: zaméstnani a nezaméstnani. Mira nezamé&stnanosti je dana

procentem nezaméstnanych z pracovni sily. (27)

Obecnou miru nezaméstnanosti 1ze ziskat ze vzorce:

u
u = ——.100
L+U



kde: u je mira nezaméstnanosti, U predstavuje pocet nezaméstnanych a L zastava pocet

zaméstnanych. (29)

Na zakladé vysledkd Vybérového Setfeni pracovnich sil jsou Ceskym statistickym
ufadem odhadovana a zvefejiovana statisticka data jak o zaméstnanosti, tak
nezaméstnanosti. Diky tomuto Setfeni jsou pravidelné ziskavany informace o situaci na
trhu prace umoziiujici jejich dalsi analyzovani. Cesky statisticky ufad provadi Setfeni
ctvrtletné a publikuje mési¢ni vysledné odhady hodnot tohoto Setfeni. Model Setfeni je
zalozen na odhadu dat z opakovanych prizkumu, jejichz vysledky se piekryvaji. V Ceském
modelu se pouziva pét vzorku pro kazdy z patnacti mésici sledovaného obdobi. Mezi
jednotlivymi ctvrtletimi vznika osmdesati procentni prekryti vzorkl, ¢imz je definovan
trend. Zakladem odhadu jsou zjisténa meési¢ni data. K porovnani trendid se rozdé€luje
populacni struktura na dil¢i Casti, obsahujici stejné osoby jako v predchozim mési¢nim a
soucasném Ctvrtletnim Setfeni. Urceni vah je provedeno dle demografickych proménnych

(vek, kraj, pohlavi). Data se na zavér oCistuji postupem doporuc¢enym Eurostatem. (71)

Mira registrované nezaméstnanosti pomeétovala pocet dosazitelnych uchazect o praci
zaregistrovanych na uradech prace k pracovni sile. Dosazitelni uchazec¢i jsou evidovani
nezaméstnani, ktefi mohou bezprostiedné nastoupit zaméstnani. Hodnotu miry
registrované nezaméstnanosti zvetrejiiovalo Ministerstvo prace a socialnich véci mésic¢né
pro jednotlivé obce a okresy. Ukazatel miry registrované nezameéstnanosti byl od roku
2013 nahrazen ukazatelem nazyvanym jako Podil nezaméstnanych osob. Tento ukazatel
poméfuje dosaZitelné uchazede o zaméstnani (z evidence Utadu prace) ve véku 15 — 64 let

ke vSem obyvatelim ve stejném véku.

dosazitelni uchozeti o zamésnani ve véku 13 — 64 let
potet obyratel ve véku 15 — 64 lot

Podil nezaméstnanych osob =

Vysledné hodnoty publikuje Ministerstvo prace a socialnich véci spolu s Ceskym

statistickym uradem meésicné. (86)

Pfirozend mira nezaméstnanosti se v ekonomice vyskytuje v pfipadé rovnovazného
stavu trhu prace. Je tvorena zejména frikéni a strukturalni nezameéstnanosti. Frik¢ni
nezaméstnanost vznika v dusledku Casové prodlevy mezi opusténim pracovniho mista a
zamestnanim na novém pracovnim misté. Strukturalni nezaméstnanost vznika v dusledku
nesouladu poptavky a nabidky na trhu prace. Jedna se o dlouhodobé nejmensi udrzitelnou

miru nezaméstnanosti, ktera odpovida potencialnimu produktu. (11)



Potencialni produkt odpovida urovni produktu, pii kterém jsou maximalné vyuzity
vyrobni faktory. Potencialni produkt je tedy vysi produktu, ktera je dlouhodobé udrzitelna

a ktera zabezpecuje stabilni miru inflace. (27)

Predpokladem vzniku rovnovahy na trhu prace je elasticita mezd vyrovnavajicich
nabidku a poptavku na trhu prace. V kazdé zemi je situace na trhu prace odlisna, proto se 1
hodnota pfirozené miry nezameéstnanosti v kazdé zemi 1isi. Nastane-li v ekonomice situace,
pfi které je nutno uplatnit monetarni ¢i fiskalni politiku, za stavu pfirozené miry
nezaméstnanosti lze z kratkodobého hlediska ekonomiku vychylit. Z dlouhodobého
hlediska dochéazi ke zvySeni inflace a ekonomika se postupné vraci k pfirozené mife
nezaméstnanosti. Vztah mezi mirou inflace a mirou nezameéstnanosti lze vyjadfit
Phillipsovou kiivkou. Kfivka zobrazuje zameénitelnost inflace a nezamestnanosti v kratkém

obdobi. (11)

Graf ¢islo 18: Phillipsova krivka v kratkém obdobi
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Graf ¢islo 19: Phillipsova krivka v dlouhém obdobi
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Zatimco z dlouhodobého hlediska je Phillipsova kfivka svislici na trovni pfirozené

miry nezaméstnanosti u,. (11)

Kftivka znazorfiuje inverzni vztah mezi inflaci a nezaméstnanosti. Jedna se o nastroj
hospodarské politiky. Sestavovani poméru inflace a nezaméstnanosti ma vliv na agregatni
poptavku, jejiz uroven ma vliv na rast skuteéného produktu ekonomiky. Pfi nizké mife
nezameéstnanosti a realného produktu na stejné ¢i vyssi Grovni nez urovni potencialniho
produktu dochazi postupné ke zvySovani nominalnich mezd. Se zvySovanim nominalnich
mezd narustaji vydaje domacnosti, agregatni poptavka se zvétSuje, nacez dochazi k nartstu

cenové hladiny. (27)

3.1.9 Platebni bilance

Platebni bilance je zakladnim vykazem zachycujici vztah doméaci ekonomiky se
zahrani¢im. Jedna se o systematicky zapis vSech ekonomickych transakci mezi rezidenty a

nerezidenty dané zeme v urcitém obdobi. (27)

Domaéacimi rezidenty lze nazvat subjekty reprezentujici doméci ekonomiku, majici
zde sidlo. Nerezident je viiéi Ceské republice subjekt majici sidlo mimo Ceskou republiku,

reprezentujici zahrani¢ni ekonomiku. (11)

,, Platebni bilance je statistickym ucetnim zdznamem vSech penéznich i nepenéznich

transakci, které nastanou za zvolené obdobi (zpravidla jeden rok). “ (11, str. 334)



Tento vykaz vystavuje v Ceské republice Ceska narodni banka a to mésiéng,
ctvrtletné a ro¢né. Metodiku a pravidla pro sestaveni struktury platebni bilance udava
Mezinarodni ménovy fond. V roce 2014 se k sestaveni platebni bilance zacala pouzivat

metodika BPM6, ktera je zkoordinovana se systémem narodnich uctd ESA 2010. (27)

Platebni bilanci tvofi bézny ucet, kapitalovy ucet, financni ucet a saldo chyb a
opomenuti. Na bézném uctu jsou evidovany toky zbozi, sluzeb a prvotnich a druhotnych
dichod mezi rezidenty a nerezidenty. Bézny tcet je rozd€len na bilanci téchto toku.
Kategorie bilance zbozi zobrazuje rozdil mezi vyvozem a dovozem zbozi. Toky
z cestovniho ruchu, dopravnich sluzeb a ostatnich obchodnich a neobchodnich sluzeb jsou
zobrazeny v bilanci sluzeb. Bilance primarnich dichodd zachycuje prevody piijmu
z vlastnictvi prace a kapitalu. Jedna se tedy o pfijmy zinvestic a z prace rezidenti i
nerezidenti. Druhotné diachody predstavuji dané zpfijmi a zmajetku, platby
mezinarodnim organizacim, socialni platby, dichody z prace nerezidenty do zemé ptvodu

nebo plnéni z nezivotniho pojisténi. (27)(69)

Kapitalovy ucet zobrazuje kapitalové transfery souvisejici promijenim dluhd, migraci
obyvatelstva, vlastnickymi pravy k fixnim aktivim a transfery nefinancnich, nevyrabénych

hmotnych aktiv. (69)

Na kapitalovém uctu jsou tedy prevody z fonda Evropské unie, transfery spojené

s patenty, licencemi a autorskymi pravy, investi¢ni podporou, odpusténim dluhi apod. (27)

Na financnim uctu jsou zachyceny transakce spojené s drzenim zahrani¢nich
finan¢nich aktiv a pasiv bankovni a podnikové sféry, vlady a ostatnich subjekti. Tento ucet
je Clenén na pifimé zahrani¢ni investice (zahrani¢ni investor ma na zakladnim kapitalu
alespon desetiprocentni podil), portfoliové investice majetkového a dluhového charakteru
(s podily niz§imi nez deset procent zakladniho kapitalu, nakupy podilovych listd a
dluhopist aj.), finan¢ni derivaty (operace bank, terminované obchody jako futures nebo
forwardy), ostatni kratkodobé i dlouhodobé investice (obchodni ¢i bankovni vklady a
uveéry), rezervni aktiva (devizové rezervy centralni banky k financovani ¢i regulaci platebni

nerovnovahy pomoci intervenci na devizovém trhu). (69)

Polozka cistych chyb a opomenuti zaji§tuje vyrovnani bilance finan¢niho uctu

s bilanci kapitalového a bézného uctu. (27)



Jedna se o dopoctovou polozku mezi zménou devizovych rezerv a vyslednym saldem

bézného, kapitalového a financniho uctu. (69)

Chyby se mohou objevit kvili c¢asovému nesouladu ¢i  metodologickych

nepiesnosti. (27)

Sestaveni platebni bilance je provedeno na zakladé celni statistiky, udaji z vykazi
bankovnich a nebankovnich subjektd, dopliujicich informaci ze sféry podnikové a

bankovni, a propo&ti Ceské narodni banky podle udaji centralnich organd. (69)

Principem, kterym se sestavovani platebni bilance fidi, je podvojné ucCetnictvi.
Transakce jsou tedy zachycovany do piijmu a zaroveri do vydaji. Obé strany platebni
bilance musi byt v souctu vyrovnany. Kreditni (piijmové) polozky predstavuji priliv penéz
v podobé vyvozu statka a sluzeb, zvySeni zahrani¢nich pasiv, snizeni zahrani¢nich aktiv a
priliv duchodi. Debetni (vydajové) polozky predstavuji odliv penéz v podobé dovozu
statki a sluzeb, snizeni zahrani¢nich pasiv, zvySeni zahrani¢nich aktiv a odliv dichodu.

(1D)(27)

Celkova skladba finan¢nich aktiv a pasiv bankovniho sektoru, vlady, podnikové
sféry a ostatnich nebankovnich subjekt vii¢i zahrani¢i k danému datu je zobrazena také na
vykazu investi¢ni pozice, ktery svou strukturou pfipomina ucet finan¢ni. Saldo investi¢ni
pozice znazornuje vefitelsky ¢i dluznicky vztah vici zahranici. (69)

Zahranicni pasiva jsou z Casti tvofena zahrani¢nimi Gvéry a pujckami, ¢imz si zemé
vytvaii zahrani¢ni dluh. Tento dluh by mél byt splacen z nékolikaletého prebytku na
b&zném devizovém udtu. V pripadé Ceské republiky je vétsina ze zahraniéniho dluhu

tvorena dluhy soukromych subjekti. (27)

Zajisténi rovnovahy na platebni bilanci lze uskutecnit Upravou sménnych kurzi,
upravou pravidel dovozu a vyvozu mezi zemémi nebo Upravou vnitinich cen zemi a jejich

urovni poptavky. (11)

Rovnovaha platebni bilance nastava v piipadé, kdy je soucet Cistych exportd a
¢istého toku kapitalu roven nule. Tato situace ale nemusi znamenat optimalni ekonomickou

situaci. (27)

Na bézném tuctu platebni bilance byl ve tfetim Ctvrtleti roku 2021 evidovan schodek
76,7 miliard korun. Finan¢ni ucet vykazoval pfiliv financnich prostfedkii ze zahranici ve

vy$si 69,2 miliard korun. Zaroveti doslo ke zvySeni rezervnich aktiv o 117,1 miliard korun.



Pomérové se prebytek na bézném uctu vaéi hrubému domacimu produktu snizil

na 0,6 %. (84)

3.1.10 Ekonomicky cyklus

Ekonomicky cyklus zobrazuje rast a pokles realného hrubého domaciho produktu
v ¢ase kolem dlouhodobého trendu. Ekonomicky trend je dan vyvojem HDP bez ohledu na
prechodné vykyvy celkového ekonomického vystupu. Ekonomicky trend je ve vyspélych
zemich vzestupny. Hospodaifskym cyklem je nazyvan opakujici se kolobéh relativniho

ekonomického riistu a poklesu. (11)

., Ekonomicky cyklus je posloupnosti pravidelné se opakujicich fdazi vzestupu, poklesu
a stagnace makroekonomické aktivity, jmenovité pak realného HDP, zaméstnanosti,

soukromé a verejné spotieby a investicni cinnosti. " (11, str. 238)

V hospodaiském cyklu je pozorovan vyvoj realného HDP na zakladé ctvrtletnich dat,

ktera jsou porovnavana mezirocné nebo mezictvrtletne. (27)

Cyklus lze rozdelit na né€kolik fazi, kterymi jsou: expanze, konjunktura, recese a
deprese. Expanze je fazi rastu a rozvoje, realny HDP sili, poptavka domacnosti po
vyrobcich firem se zvétSuje, vyrobci zvetSuji své vyrobni kapacity a nezaméstnanost klesa,
jsou zakladany nové podniky a je sjednavano vice bankovnich uvéra. V bodé konjunktury
se tempo rastu hrubého domaciho produktu a tempo rustu vyroby zpomaluje v dusledku

nakladovych tlakt na vyrobce a ekonomika dosahuje svého vrcholu. (11)

Po tomto bodé nasyceni dochazi k poklesu trzni poptavky a tempo vyroby se snizuje.
Cerpani vyrobnich faktorti je maximalni, pofizeni dal§ich vyrobnich faktord & udrZeni téch
stavajicich vzhledem k trzni konkurenci je draz$i, coz se odrazi v ziskovosti firem,
domacnosti spotifebovavaji stale velké mnozstvi produktii a pofizuji statky na splatky, ¢imz
dochazi k poklesu uspor v ekonomice a financni zdroje bank rostou na cené. Drazsi tivéry
pfispivaji ke snizovani ziskovosti firem, k ¢emuz dochazi také v dusledku zvyseni ceny
vstupnich surovin do vyroby z divodu trzni konkurence. Firmy zvysi ceny produktl, coz
ovlivni nakupy domacnosti. V dasledku rozmachu a velké spotieby zafina hruby domaci
produkt oslabovat. Nastane-li situace poklesu redlného HDP minimélné po dvé po sobé

nasledujici obdobi, tato faze se nazyva recese nebo kontrakce. (27)

Naklady domacnosti narastaji, ¢imz se snizi jejich spotieba. Reakci firem jsou

prodeje zbozi ve slevach Ci propousténi pracovnikil ve snaze snizeni firemnich nakladu.



Zajem domacnost a firem o bankovni Gveéry klesa, mnoho firem musi dostat zavazkim
z doby prosperity a kvtli poklesu miry zisku mnoho firem ukoncuje ¢innost. V ekonomice
narusta nezaméstnanost a domacnostem klesaji piijmy. Klesa tak investi¢ni ¢innost, jelikoz
bankovni avéry nejsou splaceny a o nové investice neni zajem. Kone¢nym bodem této faze
je bod deprese neboli dno. V této fazi je nezaméstnanost vysoka, vydaje domacnosti jsou
nizké. Na trhu pokracuji v ¢innosti jen ty nejsilnéjsi subjekty. Bod dna je (spolu s bodem

vrcholu) bodem obratu a cely cyklus zde za¢ina nanovo. (11)

Diky propojenosti ekonomik skrz mezinarodni obchod a mezinarodni kapitalové toky
dochazi k prelivu ekonomickych impulsi mezi zemémi, a to hlavné v piipad€, vznikne-li
prvotni ekonomicky impuls v zemi, kterd je svou ekonomikou svétové vyznamna. Na
ekonomicky vyvo; zemé ma tedy kromé domacich faktord vliv i vyvoj svétovych

ekonomik. (27)

Graf cislo 20: Faze ekonomického cyklu
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Hospodarské cykly jsou rozdilné svou intenzitou vykyvi a délkou trvani.
Ekonomické cykly se podle své délky od bodu obratu do jeho zopakovani déli na
Kitchinovy cykly, Juglarovy cykly a Kondratévovy cykly.

Kitchinovy cykly jsou povazovany za kratkodobé, jelikoz se opakuji po Ctyficeti
mesicich. Kitchinovy cykly jsou spojovany s periodickymi zménami v zasobach

nedokoncené vyroby. Primérna perioda Juglarovych cykla je devét az deset let, proto jsou



oznacCovany jako cykly stfednédobého trvani. Juglarovy cykly jsou spjaty s pravidelnymi
vykyvy v investicich do kapitalovych statkii. Kondratévovy (Kuznetsovy) cykly jsou
dlouhodobé cykly s primérnou periodou padesati let. Tyto cykly jsou spojeny s védeckymi

objevy a inovacemi, valkami, revolucemi, a podobnymi udéalostmi. (11)

S pohybem a zménami realného HDP se méni i ostatni makroekonomické veli¢iny,
meni-li se s reAlnym HDP prfimosmérné, jsou nazyvany jako procyklické veliCiny a patii
mezi n¢ napiiklad soukroma spotieba, import, soukromé investice nebo penézni zasoba.
Neprimosmeérné veliCiny, které ve fazich expanze klesaji a ve fazich recesi rostou, jsou
nazyvany kontracyklickymi veli€inami, jedna se napiiklad o miru nezameéstnanosti.
Acyklické veliciny se nechovaji typové stejné a nelze je jednoznacné zaradit ani do jedné
zvySe uvedenych skupin, jednd se napiiklad o vladni vydaje nebo realné urokové

sazby. (27)

Ekonomické veli¢iny lze délit také na predstihové a zpozdéné v zavislosti na tom,
jsou-li ve svém vyvoji v porovnani s vyvojem realného HDP napted ¢i pozadu. Mezi
predstihové veliCiny patii napiiklad indexy akciovych trhii ¢i ukazatele penézni zasoby.

Jako zpozdéné veliCiny lze oznacit napiiklad miru inflace ¢i miru nezaméstnanosti. (11)

Dale lze tyto veliCiny délit dle volatility v porovnani s kolisanim realného HDP na
relativné zna¢n€ volatilni (napf.: soukromé investice, exporty, importy) a na relativné malo
volatilni (napf.: soukroma spotieba). Na zakladé pozorovani vyvoje téchto veliCin lze

odhadovat vyvoj ekonomiky. (27)

Ekonomicky cyklus muze zafinat zménou poptavky ¢i nabidky. Zacina-li zménou
agregatni poptavky, ceny vyprodukovanych statkti nartstaji (vyrobci rozSifuji vyrobni
kapacity), cenova hladina tedy roste ve fazi expanze a klesa ve fazi recese. Za téchto

podminek se hovoti o procyklickém chovani cenové hladiny.

Dojde-li k situaci, ze poroste cena vstupnich surovin k vyrobé napiiklad v dusledku
politické nestability v zemi, vstupni naklady jsou vys$si a zisk vyrobci ma klesajici
tendenci. V reakci na tyto podminky tak vyrobci zdrazuji svou produkci. Je-li cena této
vstupni suroviny vyssi, poptavka vlady ¢i domacnosti po ni klesa. Cenova hladina tedy ve
fazi recese roste, ve fazi expanze klesa. Disledkem zmény agregatni nabidky na zacatku

cyklu je chovani cenové hladiny kontracyklické.(11)



Spolecenské naklady hospodaiského cyklu (jako naptfiklad nezaméstnanost ¢i vlivy
inflace) se do makroekonomické roviny promitaji prostiednictvim tzv. Okunovych mezer.
Celkovy ekonomicky vystup na niz§i urovni, nez se nachdzi potencialni ekonomicky
produkt, zrcadli nedostate¢nou poptavku po praci, surovinach a kapitalu ze strany vyrobcu.
V duasledku je v ekonomice cyklickd nezaméstnanost, firmy nevyrabi maximalni objem
produktt, pfestoze jsou toho schopny, a je evidovan nadbytek uspor na financnich trzich.
Za téchto podminek dochazi obvykle k poklesu cenové hladiny a tato situace je nazyvana

Okunovou deflacni mezerou vystupu.

Je-li situace opacna a celkovy ekonomicky vystup je vyssi nez troven potencialniho
ekonomického produktu, poptavka po vyrobnich faktorech je pfili§ velka a vyuziti faktort
je intenzivni. Vyrobci se v dasledku snazi ziskat jakykoliv dalsi vyrobni faktor, a to i za
vyssi cenu. V dasledku je nezaméstnanost velmi nizka, ceny vyrobnich faktora narustaji, a
poptavka na financnich trzich pfevySuje nabidku uspor. Cenova hladina nartsta a cela

situace se nazyva Okunovou inflaéni mezerou. (11)(27)

Nachazi-li se ekonomika v deflacni mezefe, zvySenim mnozstvi penéz v ekonomice,
vydavanim vicero prostiedkt ze statniho prostfedku nebo snizovanim danového zatizeni
1ze ekonomiku opét stabilizovat. Ekonomiku v inflacni mezefte s rychle nartstajici cenovou
hladinou lze stabilizovat snizenim penézni nabidky, snizenim vydaju ze statni poklady ¢i
zvySenim dani. StabilizaCni zasahy jsou duasledkem fiskalni ¢i monetarni politiky

statu. (11)

3.1.11 Fiskalni politika a jeji dopad na ekonomicky cyklus

Fiskalni je zaloZena na zabezpecCeni funkci vlady prostfednictvim soustavy vetfejnych
rozpoCtd. Soustava vefejnych rozpoéth zahrnuje statni rozpocet, rozpoCty obci a
dobrovolnych svazki obci, rozpocty zdravotnich pojistoven, rozpoCty piispévkovych
organizaci a verfejné fondy. Mezi nastroje fiskalni politiky patfi vydaje ze statniho
rozpoctu, cla a dan€, nebo pravidla amortizace. Zameérem fiskalni politiky je pomoci vyse
uvedenych nastroju zajisténi ekonomické stability, podpora ekonomického rustu a zajisténi

nizké miry nezaméstnanosti a zajisténi vnejsi ekonomické rovnovahy. (11)(52)

Zasahy fiskalni politiky se provadgji skrz pfijmy (dichodové a autonomni dang, cla,

socialni pojisténi, piijmy z prodeje statniho majetku, piijmy z diive poskytnutych uvérg,



piijaté dotace) a vydaje (vladni nakupy, transfery domacnostem, subvence podnikim,

uroky ze statniho dluhu, dotace) statniho rozpoctu. (24)

Statni rozpodet je v Ceské republice tvoren na jeden kalendaini rok a je schvalovan
v podobé zakona o statnim rozpoCtu. Prestoze by meél byt statni rozpoCet vyrovnany a
piijmy by se tak mély rovnat vydajum, vydaje vétSiny statd prevySuji piijmy (saldo
statniho rozpocCtu je zaporné) a staty hospodafi s deficitem. Nejvétsi podil z pfijma do
statniho rozpoctu tvori pojistné na socialni zabezpeceni, dan z pridané hodnoty a spotiebni

dané. (81)

V Ceské republice existuji fiskalni pravidla tykajici se dluhu, salda, pfjmd& nebo
vydaja upravujici rezim vykonu fiskalni politiky. Na obdobi nasledujicich tii let se
odvozuji vydajové ramce a urci se fiskalni cil v podob€ poméru salda vetrejnych rozpocti
na hrubém domacim produktu, od kterého je odvozen vydajovy strop. V piipadé neplnéni
zavazku vydajového ramce ale neexistuje sank¢ni mechanismus, kterym by byl diraz na
dodrzovani cilti vymahan.

Se vstupem Ceské republiky do Evropské unie je tieba dodrzovat i fiskalni pravidla
Evropské unie, ktera dopliuji ta Ceska. Tato pravidla jsou obsazena v Maastrichtské
smlouvé. Hlavnimi dvéma pravidly jsou dodrzeni vladniho dluhu, ktery nesmi piekrocit
objem roven Sedesati procent hrubého domaciho produktu, a dodrzeni stanovené referencni
hranice vladniho deficitu o objemu tfi procent z hrubého domaciho produktu. Na

dodrzovani pravidel dohlizi Evropskd komise a ostatni Clenské staty prostiednictvim

ECOFINu. (52)

Fiskalni politiku lze vykonavat prostfednictvim vestavénych stabilizatord nebo
diskrecni politiky. Vestavéné stabilizatory jsou nastroje fiskalni politiky, které po zavedeni
samovolné zmiriuji kolisani ekonomiky. Jedna se napftiklad o progresivni dan€ z piijmu,
kazdorocné povinné vydaje nebo transferové platby. Diskrecni politika zahrnuje
jednorazova opatreni k feSeni naléhavych zmén v doméaci ekonomice. Jedna se naptiklad o
politiku zaméstnanosti, zménu vySe a struktury dani ¢i zménu vySe investi¢nich vydaji na
zakladé volného rozhodovani vlady. Diskrecni politiku lze také vést expanzivné c¢i

restriktivné. (11)

Nastane-li v ekonomickém cyklu faze recese, mira nezaméstnanosti nartsta a
v dasledku dochazi ke snizeni spotieby domacnosti, coz ovSem negativné ovliviiuje

velikost hrubého doméaciho produktu. Prostfednictvim podpory v nezaméstnanosti nemusi



byt snizeni spotfeby doméacnosti tak vyrazné, ¢imz je zmirnén pokles hrubého domaciho
produktu a vykyv v recesi je zmirnén. (11) (24) (52)

Zasahy a dopady expanzivni fiskalni politiky 1ze znazornit graficky. V pfipadé, ze je
v ekonomice vyroba pod urovni potencialniho produktu a roste nezaméstnanost, vlada se
rozhodne ekonomiku podpofit, coz zptsobi posun agregatni poptavky (AD) doprava.

Realny produkt nartsta, ¢imz roste i cenova hladina. (11)

Graf Cislo 21: Dopady expanzivni fiskalni politiky v kratkém obdobi
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Domaécnosti ale v dlouhodobém horizontu pociti zvySeni cenové hladiny v poklesu
realné odmeny za praci a naléhaji na jeji zvySeni, coz zpisobi zvétSeni vyrobnich naklada
u firem. Graficky se tato situace znazorni posunem kiivky kratkodobé nabidky (SAS)
nahoru, realny produkt se vraci na uroven potencialniho produktu a na Uroven pfirozené
miry nezaméstnanosti. Dlouhodobym diasledkem expanzivni fiskalni politiky je tak

inflace. (11)



Graf ¢islo 22: Dopady expanzivni fiskalni politiky v dlouhém obdobi
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (11) a (24)

Expanzivni fiskalni politika cili na zvyseni vykonu ekonomiky, coz se odrazi v ristu
hrubého domaciho produktu. Dusledky mohou byt narGst vydaja statniho rozpoctu ci
snizeni Cisté dané. Pokud statni vydaje prevySuji pfijmy do statniho rozpoctu z vybéru
dani, dochazi ke vzniku deficitu statniho rozpoCtu a nartsta statni dluh. Se schodkovym
statnim rozpoctem pracuje vétSina ekonomik, jejichz snahou je tento deficit udrzovat Ci

zmenSovat. Je-1i statni dluh prilis velky, 1ze pfistoupit k restriktivni fiskalni politice. (24)

K restriktivni politice lze prfistoupit ve fazi expanze, kdy pfijmy domacnosti
narustaji, coz v ramci progresivni miry zdanéni znamena zdanovani piijma domacnosti
z vy$8ich zdanovacich pasem. Do statniho rozpoctu se sice odvede vétsi Cast z piijmu
domacnosti, nicméné spotieba domacnosti neni tak velka jako v pripadé existence jedné
sazby dan€. Nartst hrubého domaciho produktu tak neni tolik vyrazny a narust v expanzi
je zmirnén. Z kratkodobého hlediska dochazi poklesu realného produktu, ristu
nezaméstnanosti a deflace. Z dlouhodobého hlediska je dusledkem pouze pokles cenové
hladiny. Pfi pouziti restriktivnich zasaht v ramci fiskalni politiky je vykon ekonomiky
snizen a hodnota vybranych dani pfevysuje statni vydaje, ¢imz mize dojit k postupnému

snizovani statniho dluhu. (11) (24) (52)

Statni dluh je tvoren kumulaci pajcek statu, které nebyly do urcitého data splaceny, a
které stat vyuzil k pokryti rozpoctovych deficitd, jedna se o stavovou veli¢inu. Deficit

statniho rozpoCtu znamena schodek statniho rozpoctu za urcity rok, a jedna se o tokovou



veli¢inu. K financovani statniho dluhu muaze vlada vyuzit vydavani statnich dluhopist.
Tyto cenné papiry maji predem stanovené datum splatnosti a jsou vydavané s pevnym
urokovym vynosem. Statni dluhopisy nakupuji domaci ¢i zahraniéni soukromé
ekonomické subjekty nebo centralni banka statu a mohou byt jak kratkodobé (v podobé
pokladni¢nich poukazek) nebo dlouhodobé. Emise dluhopisti je pouzivana, ale finan¢né
naro¢na metoda, jelikoz je nutné splaceni urokd. Méné€ oblibenou metodou snizeni
vladniho deficitu je omezeni vladnich vydaji, coz je spjato se snizenim Zzivotni Grovné
v dané zemi a tento fakt nepfispiva k udrzeni pozic ¢lent vlady ve vlade. Vladni deficit Ize
snizit také prodejem aktiv ve vlastnictvi statu. Nejedna se ale o metodu, ktera by méla byt

pouzivana bézné, jelikoz neni pro stat dlouhodobé udrzitelnad a vyhodna. (11)

Financovat stat lze také pomoci nékolika typu zdanéni. RozliSovany jsou piimé
(napt.: dan z pfijml fyzickych osob) a nepiimé dané (napf.: dan z pfidané hodnoty,
spotiebni darl). Vztah celkového objemu vybranych dani a miry zdanéni znazorfiuje
Lafferova kiivka. Kfivka zobrazuje, ze s rostouci mirou zdanéni ziskava stat na vybéru
dani vice pifijmi jen do urcitého bodu. Od bodu T> se mira zdanéni sice mlze zvysit,

nicméné objem danovych vynosu se zacne zmenSovat. (11)(24)

Graf Cislo 23: Lafferova krivka
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Oblast vodorovné osy od hodnoty minimalni miry zdanéni (0 %) do bodu T> je
oznacovana jako tzv. pfijatelnd zona, kde s rostouci mirou zdanéni rostou i dafiové vynosy.

Oblast vodorovné osy od bodu T2 k hodnoté maximalni miry zdanéni (100 %) je nazyvana



jako tzv. zakazana zona. Ta znazoriiuje hodnoty miry zdanéni, pii kterych dafiové vynosy
klesaji a neméla by se v ekonomice vyskytovat. Vyskytne-li se, mélo by dojit ke snizeni
miry zdanéni, aby se ekonomicka aktivita opét podportila. Je-li dafiova zatéz prili§ vysoka,
ekonomické subjekty ztraci motivaci byt ekonomicky aktivni nebo dochéazi k rozvoji
stinové (neoficialni) ekonomiky, kterd se zdanéni vymyka. OvSem optimalni pomér miry

zdanéni a danovych vynost neboli Lafferav bod je tézko dohledatelny. (11)(24)

ZvySenim dani v disledku klesa spotieba domacnosti. Emitovanim dluhopisi je
snizen objem uvért, které mohly byt pijceny soukromym investorim, timto se snizuje
hodnota soukromych investic. Oba pfipady jsou ukazkou tzv. vytésiiovaciho efektu, kdy
dochazi ke snizeni Casti soukromé spotieby (C) nebo soukromych investic (I) pfi snaze

financovat deficit statniho rozpoctu, coz ma dopad na ekonomicky rast. (11)

Dal§imi nedokonalostmi fiskalni politiky jsou rozhodovaci nebo adaptacni zpozdéni.
Zavedené zmény fiskalni politiky se vyrazn€ projevi az v Case, zpozdéni ucinku fiskalni

politiky je nejvice viditelné pti diskrecni expanzivni politice. (24)

3.1.12 Monetarni politika a jeji dopad na ekonomicky cyklus

,Monetarni politika je oblasti ekonomické politiky, kterd usiluje o dosazeni
ekonomicko-politickych cilii pusobenim na monetdrni veliciny, jako jsou zejména nabidka

penéz a vyse urokové miry. “ (11, str. 166)

Tvlrcem a garantem monetarni politiky je centralni banka. Mezi nastroje monetarni
politiky patfi diskontni sazby, operace na volném trhu, udrzovani povinnych minimalnich
rezerv nebo intervence na devizovych trzich. Témito nastroji 1ze ovlivnit troveni nabidky
penéz, uroven urokové miry ¢i ménovy kurz, ¢imz lze dosahnout hlavnich cila centralni
banky, kterymi jsou: cenova stabilita, ekonomicky rast, plna zaméstnanost nebo vnéjsi

ekonomicka rovnovaha. (11)

Monetarni politiku lze provadét expanzivné a restriktivné. Projevem expanzivni
monetarni politiky je rist ménové baze (snizenim urokovych sazeb, nakupy cennych
papird centralni bankou). Pokles ménové baze je naopak projevem restriktivni ménové

politiky (ristem urokovych sazeb, prodejem cennych papirti bankou). (27)

Hlavnim ukolem ménové politiky je zajisténi nizké, stabilni, a timto predvidatelné
inflace. Pé&e o cenovou stabilitu ma Ceska narodni banka za tkol na zakladé Ustavy Ceské

republiky a zakona o Ceské narodni bance. Cenova stabilita znamena dosadhnuti trovné



mirné kladné, stabilni inflace. Konkrétnim cilem Ceské narodni banky je udrzovani inflace
kolem dvou procent. Dulezitym nastrojem ménové politiky je nastaveni urokové sazby.
Vyse urokové sazby ma vliv na vysi trznich sazeb, ¢imz je fizen ekonomicky vyvoj a vyvoj
inflace. VySe této urokové sazby je vysledkem jednani bankovni rady, které se kona
osmkrat za rok. Ke spravnému rozhodnuti o zméné vySe urokové sazby slouzi
makroekonomické prognoza, jelikoz dnes zmeénéna vyse urokové sazby se readln€ promitne

do ekonomiky az za dvanact az osmnact mésicua. (70)(35)

UrCeni maximalni vySe urokové sazby ¢i ureni urovné uvérového objemu
poskytovaného bankami (uv€rovych stropil) je povazovano za piimé nastroje monetarni
politiky, které ale nejsou pouzivany piiliS casto, jelikoz predstavuji velky zasah
do mechanismu trznich sil. Naopak nepiimé nastroje monetarni politiky ptsobi na subjekty
finan¢niho trhu plosn€, tim padem nejsou tak velkym zasahem do trznich procesi. Mezi
nepiimé nastroje patfi diskontni politika, operace na volném trhu, zmény miry povinnych

minimalnich rezerv a intervence na devizovych trzich. (11)

Nastroji diskontni politiky jsou zejména diskontni sazba, reeskontni sazba, lombardni
sazba a reposazba. Diskontni sazba je uUrokova mira, za kterou je centralni bankou
pijcovano obchodnim bankam. Je-li centralni bankou provadéna expanzivni politika,
diskontni sazba je snizovana. Vypujcky u centralni banky s nizsi arokovou mirou jsou pro
obchodni banky lakave€jsi. Obchodni banky pak navic mohou klientim pujcovat také
s niz8§i arokovou mirou, ¢imz je expanzivné ovliviiovana agregatni poptavka a celad

ekonomika. (27)

Urokova politika Ceské narodni banky spo&iva v pouZivani tii hlavnich sazeb, a to
dvoutydenni repo sazby, diskontni sazby a lombardni sazby. Repo sazba je nejvySsi
urokova mira, za kterou je ukladani prebytecnych prostiedkti obchodnich bank v centralni
bance mozné. Jelikoz je termin téchto vkladi dvoutydenni, oznacuje se tato sazba jako
dvoutydenni reposazba. Spolu s repo sazbou vyhlaguje Ceska narodni banka také objem
vklada, které pii dané arokové mife mize prijmout. Prijimanim vkladi obchodnich bank a
vydajem svych dluhopisi snizuje centralni banka objem penéz v ob&hu, coz je ale

druhotnym dusledkem. (11)

Prostredky obchodnich bank 1ze v centralni bance ulozit 1 kratkodobé (pies noc), tyto
vklady jsou uroCeny diskontni sazbou, ktera je v porovnani s dvoutydenni repo sazbou

nizsi. Potfebuje-li si obchodni banka kratkodobé od centralni banky vypujcit, jsou pajcky
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obchodni banky rucit cennymi papiry. K obéma transakcim se mezi obéma stranami

uzavira smlouva o automatickych facilitach. (11)

Operace na volném trhu jsou zaloZeny na obchodovani s komerénimi bankami. Tyto
operace jsou Clenény na: pifimé operace na volném trhu, které predstavuji prfimy nakup a
prodej cennych papirti; repooperace, které znamenaji docasny obchod s cennymi papiry; a
switch operace, predstavujici nakup a prodej dluhovych cennych papird v jednom

Case. (27)

Zaujima-li centralni banka restriktivni politicky postoj, 1ze prodavat obligace, ¢imz
bude nabidka penéz omezena, penézni baze se snizi a objem penéz v ekonomice klesa. Pii
expanzivni monetarni politice centralni banka obligace nakupuje. Cimz v dasledku docili

zvySeni objemu penéz v ekonomice. (11)

Na uctu centralni banky maji obchodni banky povinnost drzet danou Cast svych
prostfedkil jako minimalni rezervu. Centralni banka urCuje vysi povinnych minimalnich
rezerv, coz ma vliv na tvorbu penéz a uveéri obchodnich bank. Vytvareni penéz
bankovniho systému je zavislé na vysi penézniho multiplikatoru a na rozsahu prebyte¢nych

rezerv bank. Penézni multiplikator lze vypocitat vzorcem:

kde: m je penézni multiplikator a  je mira povinnych minimalnich rezerv. (11)

Pomoci penézniho multiplikatoru lze odvodit, jaky nejvyssi objem depozitnich
(bankovnich) penéz lze pfi stanovené mife povinnych minimalnich rezerv vytvofit jednou

korunou ptebytecnych rezerv obchodni banky. (11)

Povinné minimalni rezervy uz nejsou tolik pouzivanym nastrojem, nicméné jsou
v Ceské narodni bance zavedené pii sazbé 2 %. Evropska centralni banka ma povinné
minimalni rezervy zavedené také, od roku 2012 je sazba povinnych minimalnich rezerv

jednoprocentni. (78)

Centralni banka ma své rezervy i v zahrani¢ni méné, které lze vyuzit k ovlivnéni
kurzu, cileni inflace a vyrovnani rozdilu mezi poptavkou a nabidkou po domaci méné

vznikajici pfi fixnim kurzu. Funguje-li ekonomika s plovoucim kurzem, poptavkové a



nabidkové rozdily po domaci méné se vyrovnavaji samovolné zménou kurzu. Rezim

fizeného plovouciho kurzu funguje i v Ceské narodni bance. (50)

Meénovy kurz je sménny pomér dvou meén. Nominalni ménovy kurz udava cenu jedné
meény v jednotkach jiné mény. Pracuje-li ekonomika v rezimu pevného kurzu, hodnota
nominalniho ménového kurzu je dana vladou nebo jinou centralni autoritou, tato hodnota
je udrzovana intervencemi. Devizové intervence predstavuji prodeje a nakupy cizich mén
za domaci ménu se zamérem ovlivneéni miry inflace. Je-li nastaven rezim volné plovoucich
kurzt,, zasahy centralnich autorit neprobihaji a hodnota ménového kurzu se odviji dle

poptavky a nabidky na ménovém trhu. (11)

Tendence nominalniho kurzu €eské koruny je dlouhodobé posilujici. Ceskd narodni
banka tak z drzeni devizovych rezerv spiSe trati, nicméné tato kurzova ztrata predstavuje

obét’ v ramci udrzeni cenové stability. (50)

Nachazi-li se turovenl ekonomiky pod turovni potencidlniho produktu a jsou
predpokladany fixni nominalni mzdy a uzavienost ekonomiky, expanzivni monetarni
politika zptsobi rust agregatni nabidky a kfivka (AD) se posouva doprava. Inflace zptisobi
pokles realnych mezd, coz umozni vyrobcim zveétsit vyrobni kapacity. Ekonomicky
produkt narasta spolu s cenovou hladinou, coz zpusobi pokles urokové miry a posun

kiivky penézni nabidky (LM) doprava v modelu IS-LM. (24)

Graf cislo 24: Dopady expanzivni monetarni politiky v kratkém obdobi (AS-AD)
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Graf ¢islo 25: Dopady expanzivni monetarni politiky v kratkém obdobi (IS-LM)
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V dlouhém obdobi je kiivka agregatni nabidky svislici, coz je dusledkem pruznosti
vsech cen. Pfi expanzivni monetarni politice tak narUstaji i ceny vyrobnich faktor(i, ¢imz se
kiivka SAS posouva doleva nahoru. Vyse realného produktu, realné nabidky penéz a
realnych turokovych mér dochazi

k inflaci. (24)

se zdlouhodobého hlediska nezmeéni, pouze

Graf ¢islo 26: Dopady expanzivni monetarni politiky v dlouhém obdobi
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Omezenim monetarni politiky muze byt rozpor mezi jejimi cili. Pfikladem je tzv.
dilema centralni banky, kdy se centralni banka rozhoduje, zda bude cilem stabilita urokové
miry nebo stabilita nabidky penéz. Rozhodne-li se centralni banka pro jeden cil, musi

prakticky obé&tovat cil druhy. (24)

Ke kolisani ekonomiky dochazi bud’ zménami v agregatni poptavce, coz je nazyvano
jako poptavkové Soky, nebo zménami v agregatni nabidce, tzv. nabidkové Soky. Tyto Soky
mohou byt jak negativni, vedouci k recesi, tak pozitivni, vedouci k expanzi. Poptavkové
Soky vznikaji zménami komponent agregatni poptavky, je-li pozitivné ovlivnéna spotieba,
investice, vladni nakupy nebo Cisty export, dochazi k pozitivhimu poptavkovému Soku.
Nabidkové Soky zptsobuji zmény v cenach vstupnich vyrobnich faktorti ¢i zmény v jejich
mnozstvi a produktivité. Negativni nabidkovy Sok nastava, dojde-li k ristu cen vstupnich
vyrobnich faktori, pozitivni nabidkovy Sok nastava naptiklad v pfipadé vyvinuti nové

technologie. (27)

Na formovani nabidky ma vliv mnoho faktorti. Na zakladé uvedenych priklada 1ze

tvrdit, ze z pohledu trhu je nabidka vnéj§i makroekonomickou situaci.



3.2 Trh s nemovitostmi

Na trhu s nemovitostmi se stfetdvaji nabidka a poptavka po vécech nemovitych,
na zakladé Cehoz se poté vytvari cena téchto nemovitosti. Nemovitosti jsou poté jak

spotfebnim zbozim, tak prostfedkem k investici. (32)

Aktéry  vstupujicimi  na trh s nemovitostmi jsou domacnosti, realitni
zprostredkovatelé, investori a stat. Za nejvétsi svétové investory povazuje Baum penzijni
fondy, pojistovny a fondy statniho majetku. Nemovitostni trh je Uzce propojen s trhem
hypotecnim a finannim, a to pravé bankami a finan¢nimi institucemi slouzici primarné

k financovani bydleni. (4)

Domaécnosti predstavuji na trhu s nemovitostmi jak stranu nabidky, tak stranu
poptavky. Domadacnosti maji moznost vybéru mezi najemnim a vlastnim bydlenim.
Ke st€éhovani ¢i zméné bydleni dochazi mezi lidmi jen n€kolikrat za zivot, dusledkem je
mnohdy nespravné ur€eni ceny nemovitosti ¢i zkreslené informace o vyvoji trhu. Proto

pusobi na trhu takeé realitni zprostfedkovatelé se snahou vyrovnavat tyto nesoumeérnosti.

Smyslem realitnich kancelafi je tak zprostfedkovani obchodu mezi nabizejici a
poptavajici stranou. Jejich ukolem je také zajisténi hladkého prabéhu celého obchodu,
spravné odhadnuti celkového stavu nemovitosti a obstarani pravniho servisu. Za poskytnuti
této sluzby si realitni kancelare narokuji provizi od jedné ¢i obou stran obchodniho vztahu,

ktera se odviji od kupni ceny nemovitosti. (16)

Investori predstavuji dalsi subjekt vstupujici na trh s nemovitostmi. Investovanim
do nemovitosti za uCelem prongmu ¢i jejiho zhodnoceni zastupuji investofi stranu
poptavky. V piipadé vystavby novych budov ¢i developerskych projekti lze hovofit
o strané nabidky. (4)

Efektivni fungovani trhu s nemovitostmi ma zajistit stat, ktery se zaroven snazi
o zajisténi bydleni vSech socialnich vrstev. Daéle také ruci za vlastnickd prava
k nemovitostem, coz je funkci Ceského zemémétického a katastralniho ufadu. Dalgimi
zasahy statu do fungovani trhu s nemovitostmi jsou cenova regulace, danové zatizeni,

investi¢ni pobidky a omezeni vlastnickych prav. (17)

Nemovitostni trh v Ceské republice si prosel svym vyvojem, kdy byl zejména

v devadesatych letech deformovan dédictvim minulého rezimu, jelikoz existovalo velké



mnozstvi bytd na trhu s najmem regulovanym statem. Tento odkaz postupem dvou dekad
vymizel a trh se vyvazl dle evropskych trznich podminek. V Ceské republice se tak
definitivné stalo zavedenim nového Obcanského zakoniku v roce 2012, od roku 2014 je
podle §2249 nového Obcanského zakoniku sjednavani najemného oboustranné

svobodné. (54)

Fenoménem poslednich let je narGist cen nemovitosti, z tohoto divodu se na trhu

nove zacaly objevovat tzv. mezigeneracni hypotéky. (82)

Typicka je také olividna diference cen nemovitosti v jednotlivych krajich Ceské

republiky.

3.2.1 Zakladni principy nemovitostniho trhu

Zakladni platné ekonomické zakony na trznich principech jsou platné pfirozené i
na nemovitostnim trhu. Vzhledem ktomu, Zze jsou nemovitosti velmi specifickou
komoditou, objevuji se zde urcité vyjimky odrazejici primarné fakt nepfemistitelnosti
nemovitosti. Na zakladé pochopeni téchto zakladnich principi je mozno provadét analyzy
tohoto trhu. Podle Orta se mezi zakladni principy nemovitostniho trhu fadi princip nabidky
a poptavky, princip ocekavani, princip substituce, princip dynamiky a zmeény, princip
obétované prilezitosti, kontribu€ni princip, balanéni princip, princip konformity, princip

gradace a princip optimalni kvantity a kvality. (21)

Jednim z urcujicich faktorti poptavky na nemovitostnim trhu je demograficka situace.
Duvodem je to, ze demograficka situace urcuje poCet domacnosti v dané lokalite, ¢imz je
urCovana lokalni poptavka po bydleni. Od pfijmi domacnosti je odvozena kvalita a
velikost poptavanych bytd. Naopak na zakladé ne€kolika dalSich studii lze fici, ze piijmy
domécnosti a trzni ceny maji vliv na tvorbu domécnosti a teprve tato demograficka situace

nepiimo vytvari poptavku po bydleni. (18)

Typické pro nemovitostni trh je to, ze poCet nabizenych nemovitosti odpovida ve
vétSiné piipadu poctu nabizejicich. Tento fakt vyplyva z predpokladu, ze vétSina subjektt
kupuje ¢i nabizi jedinou nemovitost. Naopak stejné jako na dalSich trzich plati, ze
s rostouci poptavkou v urCitém segmentu (lokalité) roste 1 cena, pfedpoklada-li se, ze

nabidka nestoupa stejnym tempem. (21)

Trh s nemovitostmi ma uz ze své podstaty specifické vlastnosti, coz Casto vede

k trznimu selhani. Jednou z pfi€in neefektivnosti nemovitostniho trhu je podle Luxe



celkova komplexnost trhu. Nemovitosti se lisi v mnoha parametrech a lokalité, a proto je

nasledny odhad ceny nemovitosti o to slozité&jsi. (17)

Spolehlivy odhad trzni nabidky, trzni poptavky a ceny nemovitosti nelze zarucit,
inzerovana ¢i odhadni cena nemovitosti nemusi byt presna, coz opét poukazuje

na komplexnost v oblasti nemovitostniho trhu. (18)

Ke spravnému odhadu efektivnosti investice je tak nutné vypracovat analyzu
skutecného prospéchu a analyzu rizik. Tento fakt popisuje Ort ve svém principu ocekavani.
Jedna se o vztah mezi hodnotou nemovitosti a velikosti ocekavaného prospéchu, ktery
kupyjicim k dané nemovitosti priklada. Ochota kupujiciho zaplatit za nemovitost vyssi

cenu je tak piimo zavisla na o¢ekavaném prospéchu kupujiciho.

Vsechny analyzy trhu maji pouze doCasnou platnost, a to praveé v dusledku principu
zmény a dynamiky, kdy se hodnota v pribéhu casu méni. Podle Orta obecné plati, ze je
realitni trh oproti akciovému ¢i komoditnimu trhu malo aktivni a likvidni v dasledku nizsi
Cetnosti obchodt. Obecné je zména cen nemovitosti pozorovatelna az v del§im Casovém
horizontu, naptiklad zmény béhem jednoho roku jsou pozorovatelné v fadu jednotlivych
procent. Vlivem statni politiky mnohdy dochéazi ke zvySeni dynamiky, a to konkrétné
zménou majetkové dané, pfi odstranéni regulace najemného nebo zménou parity koruny

oproti svétovym meénam. (21)

Dale také prudkou zménou zékladni urokové sazby vyhlasené Ceskou narodni
bankou. Vys§i urokova sazba cili na snizeni inflace, nicméné z hlediska investovani do
nemovitosti negativné ovliviiuje zajem kupujicich. Rust trokové sazby prakticky znamena
rast cen Uveérd. Nasledkem zvysSeni urokové sazby dochazi k poklesu poptavky po koupi
nemovitosti. Vys$§i ceny uverd se promitaji také do celkovych prodejnich cen nemovitosti,

které rostou. (63)

Dlouhodobym dusledkem vyrazného zvySeni urokové sazby (nad pét procent) je také
neschopnost dluznikd dostat svym zavazkiim, utlumeni investi¢ni aktivity domacnosti, rast
nezameéstnanosti a nasledna nutnost prodeje nemovitosti. Proto s rostouci tirokovou sazbou
dochazi k narGistu poctu nabizenych nemovitosti na trhu vcetné nemovitosti v exekuci.
Vétsi nabidka nemovitosti na trhu zptsobi zpomaleni tempa rustu jejich cen, piipadné

jejich pokles. Zmény urokové sazby tak maji na tvorbu cen nemovitosti zasadni vliv. (51)



Pofizovani nemovitosti ¢i st¢hovani je spojovano s vysokymi néaklady, které jsou
Casto pri¢inou mensiho z4jmu o zmény v otazce vlastniho bydleni domacnosti. Jedna se
naptiklad o vysoké provize zprostiedkovatelim, pokryti nakladi za pravni sluzby ¢i

celkova Casova naroc¢nost celého procesu. (17)

Ort ve svém principu obétované prilezitosti dava daraz nakladim ztracené
prilezitosti. Tyto naklady vynalozi kupujici ke koupi druhé nejlepsi alternativy z vybéru.
Tento princip je mnohdy spojovan se Skalami s hierarchickym usporadanim prvkd dle
svého uzitku. Kontribu¢ni princip se tyka hodnoty aktiva. Hodnota aktiva jako celku je dle
tohoto principu souctem hodnot jeho dil¢ich celkti. U nemovitosti, jejichz Cast ztratila své

ptvodni upotiebeni, nabyva princip vyznamu. (21)

Na celkovou hodnotu aktiva maji vliv také rizné vnéjsi efekty, tzv. externality. Jedna
se 0 nezamérny naklad nebo pfinos jinym subjektim nez ptivodci. Mohou byt jak pozitivni

(napf. revitalizace bytovych domil), tak negativni (napf. nepfizpisobivi najemci). (17)

Balan¢nim principem se rozumi vyvazeny vztah mezi jednotlivymi komponenty
aktiva, napiiklad pomér velikosti pokoji ku terase v bytové jednotce. Pii analyzovani
realitniho trhu je balan¢ni princip pouzit ke stanoveni ustalenych balancnich pomért,
pomérti vynosu ¢i provoznich nakladi. V urCitém sektoru maji aktiva sklon k postupné
shodé. Tento trzni jev popisuje princip konformity. V praxi se jednd naptriklad
o nahrazovani nizkopodlaznich budov t€émi vysoko-podlaznimi v centrech mést. Rustem
ceny nemovitosti vzhledem k atraktivnéjsi lokalit€¢ — vétSinou v centrech mést, se da
ptiblizit smysl principu gradace. Tento princip je specificky pro realitni trh a je zpisoben
tim, Ze se nemovitosti nedaji premist'ovat. (21)

Touto zakotfenénosti v prostoru dochéazi krigidit¢ a segmentaci trhu, coz je
disledkem té€zsiho vyrovnani previsu poptavky ¢i nabidky. (18)

Vzhledem k tomu, Ze jsou parametry nemovitosti kvantitativné vymezeny a hodnota
kvality je posuzovana velice individualné, princip preference vétSiho mnozstvi statku
pfed mensim mnozstvim statku za stejnou cenu je timto vyloucCen. Tento fakt popisuje

princip optimalni kvality a kvantity. Cilem je sméfovani k jakémusi optimu. (21)

3.2.2 Trzni hodnota a tvorba trzni ceny na nemovitostnich trzich

Pojem fair market value neboli trzni hodnota vyjadiuje: ,, Pritmérnou cenu, za kterou

by nemovitost mohla byt sménéna na zdkladeé soukromého smluvniho aktu mezi nestrannym



kupujicim a ochomym proddvajicim v den ocenéni a za predpokladu, Ze proddvand
nemovitost byla dostatecné dlouho verejné nabizena k prodeji, Ze trzni podminky dovoluji
radny prodej za obvyklych trznich podminek, a Ze obé strany jednaji na zdkladé znalosti,

opatrné a z viastni viile. “ (21, str. 17)

Market price neboli trzni cena je cena vznikajici pfi aktualnim vztahu nabidky a
poptavky. (28)

V ptipadé prodeje nemovitosti formou nedobrovolné drazby lze konstatovat, ze tento
druh prodeje nespliiuje vyse zminénou definici trzni hodnoty, jelikoz podminku ochotného
prodavajiciho nelze povazovat za splnénou. V piipadé spravného odhadu trzni hodnoty

nemovitosti znalcem by se jeji trzni hodnota od trzni ceny neméla piilis lisit.

Na vys§i trzni ceny nemovitosti ma vliv hned nékolik faktorti, patii mezi né pocet
jednotek v daném sektoru, vyvoj poctu obyvatel a domacnosti do budoucna, vyse a

regulace najemného, nebo podminky a konkurence na trhu s hypotecnimi avéry. (21)

Plisobenim spotiebovavani statkti, vladnich zasaht a finan¢niho trhu se cena vyviji.
Za hlavni faktor vlivu na vyvoj trzni ceny nemovitosti jsou povazovany piijmy
domacnosti. Vztah mezi cenami za nemovitosti a piijmi do domacnosti popisuje piijmova

elasticita poptavky. (32)

Elasticita poptavky znazornuje, jak se zvysi poptavka po urcitém statku, zvysi-li se
nebo snizi-li se jeho cena. Elasticitu poptavky lze také vyjadrit jako pomér procentualni
zmeény poptavaného mnozstvi a procentualni zmény ceny. V piipad¢, ze je elasticita mensi
nez jedna, poptavka je neelastickd. Znamena to, ze pfi zvySeni ceny statku se poptavka po
ném tolik nezméni, respektive nesnizi se o tolik, o kolik by se dalo ocekavat. Takovy typ
chovani cen lze pozorovat i na realitnich trzich. Kdyz je cenova elasticita rovna jedné,
jedna se o jednotkové elastickou poptavku. A pokud je cenova elasticita vyssi nez jedna,

poptavka je povazovana za elastickou. (24)

Nabidka na nemovitostnim trhu je taktéz velmi rigidni. Okamzita reakce vlastnika
nemovitosti na zvySeni cen a nasledny okamzity prodej téchto nemovitosti neni pfili§
realny, obzvlast pro Cesky trh. Stejné tak nékolikaleté vyCkavani na ono zvySeni cen
nemovitosti také neni pfili§ ldkavé. Cenova elasticita nabidky vypovida o tom, o kolik se
zvySi nabidka, dojde-li ke zvySeni ceny nabizeného mnozstvi. Lux povazuje cenovou

elasticitu nabidky v kratkém obdobi za zcela neelastickou. Divodem tohoto tvrzeni je fakt,



ze v kratkém obdobi nebude nabidka na zvySeni ceny nabizeného mnozstvi reagovat
vubec. Zvyseni poptavky se tak projevi v cenach nemovitosti. V dlouhém obdobi lze
ocekavat, ze se na trhu objevi vice nové nabizenych nemovitosti, 1 tak se ale obecné

elasticita nabidky povazuje za neelastickou. (17)

Vztah mezi cenou a pfijmem do domacnosti popisuje, jak jiz bylo vyse uvedeno,
pfijmova elasticita poptavky. Piijmovou elasticitou lze zméfit, jak se zvysi nebo snizi
poptavka po statcich, zvySi-li se nebo snizi-li se pfijmy poptavajicich. Dle Luxe je
piijmova elasticita poptavky téch, ktefi bydleni aktivné hledaji, jednotkové elasticka nebo
vyssi nez jedna. Z tohoto tvrzeni vyplyva, ze snizi-li se primérny piijem poptavajicich

napiiklad o dvacet procent, snizi se poptavka také priblizn€ o dvacet procent.

Rust pfijmi nelze v praxi povazovat za rovnomérny. VySe uvedena tvrzeni maji spise
priblizit model chovani a vzajemnych vztahti zminénych veliin a z praktického hlediska
nastinit fakt, ze realné ceny nemovitosti v dlouhém obdobi takika kopiruji vyvoj realnych

piijma domacnosti, za predpokladu, ze demograficky vyvoj je stabilni. (18)

3.2.3 Nemovitost, budova a bytova jednotka

., Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zdakon. Stanovi-li
zakon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto

bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “ (41, §498 odst. 1)

Pojem pozemek je definovan katastralnim zakonem jako Cast zemského povrchu,
ktera je svymi hranicemi oddélena od ostatnich tzemnich jednotek. Tyto hranice mohou
byt dany naptiklad hranici katastralniho tzemi, vlastnickou hranici nebo Uzemnim
rozhodnutim. Soucasti pozemku je 1 jeho cast nad a pod povrchem, rozsahlost tohoto

prostoru vSak neni zakonem definovana. Plati, Ze stavba nikdy neni soucasti pozemku. (37)

Obcansky zakonik nijak nevymezuje pojem stavby (vymezuje pouze pojem malé
stavby ve smyslu malé budovy). Na rozdil od pozemku jsou vSak stavby dle Orta
reprodukovatelné a jejich kvalitativni a kvantitativni parametry se daji ménit ve vétsi mife.
Nevyhodu staveb shledava Ort ve snizovani jejich hodnoty v case, a to jejich
opotfebovanim. Nabizené mnozstvi staveb je limitovano kapacitou stavebnich pozemki,
technickymi parametry stavby, legislativou, makroekonomickymi faktory a poptavkou po

téchto stavbach. (21)



,,Budova je nadzemni stavba spojend se zemi peviym zdkladem, kterd je prostorové
3

soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a streSni konstrukci.

(37, § 2 odst. 1 pism. I)

Budovy jsou z vétsi casti evidovany v katastru nemovitosti. Soubor mistnosti
stavebnim ufadem urcen k bydleni, je nazyvan bytem. K jeho vzniku dochazi tehdy, je-li

byt jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stiesni konstrukei.

Pokud je takto ohraniCeny prostor stanoven stavebnim uradem k jinym ucelim, nez
k bydleni, je nazyvan nebytovym prostorem. Nebytové prostory vSak netvoti prislusenstvi

bytu nebo ¢asti domu, tvoii samostatny celek. (21) (37)

Bytova jednotka vzniké zapisem prohlaseni vlastnika domu do katastru nemovitosti.
Vlastnik jednotky vymezuje. V piipad€ vlozeni tohoto prohlaseni do katastru nemovitosti
pred 31. 12. 2013, se jedna o jednotky vymezené dle zakona o vlastnictvi byti. Dle
obcanského zakoniku jsou jednotky vymezeny az od 1. 1. 2014. Bytova jednotka, ktera je
vymezena dle zakona o vlastnictvi bytd, je situovana v budove, zatimco bytova jednotka
specifikovana obCanskym zakonem je vymezena v pozemku. A to ztoho davodu, ze
obCansky zakonik nepovazuje stavbu za samostatnou nemovitou véc, ale za soucast
pozemku. Rozdil je také vtom, Ze bytovym jednotkdm do 31. 12. 2013 nalezel
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu. Od 1. 1. 2014 je tento podil v bytové
jednotce jiz zahrnut. To znamena, ze nové neni potfeba uvadét velikost spoluvlastnického

podilu ve smlouvach. (53)

Bytova jednotka je tedy dle § 1159 obcanského zakoniku prostorové uzaviena a
samostatna cast domu urcena k bydleni vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
castech domu a funkénich celcich. Bytova jednotka je vzdy popsana Cislem popisnym

budovy, ve které se nachazi, a konkrétnim cislem bytové jednotky. (41) (44)

Soucasti nemovitosti jsou podle Obcanského zidkoniku definovéany jako vSe, co
k nemovitosti podle jejich povahy nalezi a nemuZze byt oddéleno, aniz by se tim
znehodnotily. Dale plati, ze stavba je soucasti druhé stavby pouze v pripadé, je-li s touto
stavbou provozné propojena, na piiklad chodbou nebo dvermi. Prislusenstvim jsou dle
§ 510 obc¢anského zakoniku véci nélezici vlastnikovi véci hlavni a jsou vlastnikem ureny

k trvalému uzivani spolu s véci hlavni. PiisluSenstvi vymezuje vlastnik nemovitosti. (41)



3.3 Investovani do nemovitosti

Ucelem investovani do nemovitosti bylo vzdy pfedev§im uloZeni investice, ziskani

vynosu z najmu ¢i zajisténi vlastniho bydleni.

S narastajicim zajmem investortt dosahuji ceny nemovitosti vyssich hodnot. Pokud
ceny nemovitosti dosahuji svého maxima, nejsou ovliviiovany zékladnimi principy
nabidky a poptavky, kdy srostouci cenou klesa poptavka. Poptavka s rostouci cenou
stagnuje, v nékterych piipadech i narasta. V okamziku, kdy vSak mnozstvi nabizenych a

poptavanych statkt opét klesne, ceny se svym poklesem piizpusobi také. (4)

Rist poptavky po novém bydleni je pro developery velkou prilezitosti. Nicméné stale

rostouci ceny nemovitosti a zmény urokovych sazeb méni ziskovost projekta.

Financovani developerskych projektt probiha typicky prostiednictvim bankovnich
uvéry, a proto je jednim z rozhodovacich faktord vysSe trokové sazby, ktera se odviji od
typu projektu. Na zaklad¢ statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj o objemu hypotecnich
uvért za roky 2002 — 2021 Ize konstatovat, ze byl trend zajmu investovani do roku 2021

rostouci, nicméné v krizovych obdobich (rok 2009 a 2019) 1ze pozorovat poklesy. (55)

Investovani do nemovitosti se netyka jen developerii. Velmi lakavy je pro investory
nakup podhodnocené nemovitosti. Divodem muazou byt jak vlivy trhu, tak specifické
podminky prodeje nemovitosti, napfiklad aukce. Nakupem podhodnocené nemovitosti je
Casto spekulovano o rychlém nartstu jeji hodnoty. I v tomto ptipad€ dochazi k financovani
nakupt nemovitosti uvéry. Tato strategie je vyhodna pouze tehdy, je-li procentualni rocni

vynos z najemného vyssi nez urokova sazba uvéru. (18)

Tato strategie byla popularni pfedevsim v poslednich tfinacti letech, kdy se zakladni
trokova sazba Ceské narodni banky pohybovala kolem jednoho procenta. V dasledku
poslednich vlivii (pandemie koronaviru, rostouci ceny surovin, zvySovani deficitl
vefejnych rozpolti a z toho vyplyvajici nardst inflace) byla Ceska narodni banka donucena
reagovat, a proto pocatkem letosniho roku zvysila zékladni sazbu o vice nez dvojnasobek

s predikci dalsiho zvySovani. (65)



3.4 Legislativa v tomto odvétvi

Legislativa upravujici problematiku nemovitosti v exekuci je v Ceské republice
zastoupena ob¢anskym zakonikem, zakonem o dani z nabytych nemovitych véci, zakonem
o obchodnich korporacich, zakonem o danich z pfijmu, zdkonem o uzemnim planovani,

katastralnim zakonem a zdkonem o vefejnych drazbach.

Vyznamnou Cast oblasti souvisejicimi s nemovitostmi upravuje zakon ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢€jSich predpisi (dale jen ,obCansky zakonik).
Obsahuje problematiku vlastnictvi, prava staveb, vécnych bfemen, dédického prava ci
problematiku uzavirani smluv. Tento obCansky zakonik pravné upravil Ceské soukromé
pravo a ucinnosti nabyl 1. 1. 2014. Do té doby byla néktera témata oSetfovana
samostatnymi zakony, jako naptiklad zdkonem ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podngjmu
nebytovych prostor, zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani

z pfevodu nemovitosti nebo zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti. (41)

Od 1. 1. 2014 vstoupilo v u¢innost Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, které zrusilo zakon 357/1992 Sb., o dani dédické, o dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Na zéklad¢ tohoto zakonného opatieni byla
darovaci dan zahrnuta pod dani z pfijmi. Predmétné zakonné opatieni Senatu bylo
s uinnosti od 26. 9. 2020 zruseno zakonem ¢. 386/2020 Sb. Pfedmétem dan€ z nabyti
nemovitych véci je uplatné nabyti nemovitosti, pfevodce nemovitosti je poplatnikem této
dané a rucitel se stava nabyvatelem. Dle zdkonného opatieni je ale mozna dohoda mezi
témito dvéma aktéry a poplatnikem této dan€ muze byt i nabyvatel. Tuto moznost je ale

nutno uvést ve smlouveé. Darnova sazba je 4 % z nabyvaci hodnoty nemovitosti. (40)(43)

Zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich spolecnostech a druzstvech upravuje
problematiku nemovitosti v komerc¢ni oblasti. Problematiku odvodu dani z pfijmu
(napiiklad z pronajmu nemovitosti) upravuje zakon &. 586/1992 Sb., zakon Ceské narodni

rady o danich z piijmu. (36)

Pro oblast vystavby objekti a novych developerskych projektd je dulezity zakon
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu nebo zakon ¢. 256/2013 Sb.,

o katastru nemovitosti, ktery upravuje zapisy do katastru nemovitosti. (34)

Problematiku drazeb a aukci pak upravuje zakon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach. (38)



3.5 Katastr nemovitosti

Katastralni zakon definuje katastr nemovitosti jako soubor udaji o nemovitostech
v Ceské republice. Obsahuje soupis nemovitosti, jejich popis a geometrické a polohové
urceni. Dalsi obsah katastru nemovitosti definuji konkrétni ustanoveni katastralniho zdkona
a jeho provadéci vyhlasky. Realn& jsou v katastru CR zaevidovany vsechny pozemky, ze

staveb jen ty objekty, o kterych to stanovi katastralni zakon. (3)

Podle § 1 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb. katastralni zakon je katastr nemovitosti:
,Verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych vécech vymezenych timto
zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav

k témto nemovitostem. “(37, §1 odst. 1)

Kromé informaci o pozemcich a stavbach se v ¢eském katastru nemovitosti nachazi
také informace o jejich vlastnicich, o zastavnim pravu, o predkupnim pravu a vécnych
bfemenech. Diky zvefejnéni téchto udaju se da Cesky katastr nemovitosti povazovat

za zdroj informaci k ochrané prav k nemovitostem.(3) (37)

Udaje o nemovitostech, které jsou uvedeny v katastru, jsou také vyuZivany
finanénimi ufady ke kontrole spravnosti podaného dafového piiznani vlastnika dané
nemovitosti. OvSem je nutné zdaraznit, ze se na zaklade udaji z katastru nemovitosti neda
urCit vySe dané z nemovitosti. Diivodem je odlisnost ¢lenéni nemovitosti v katastru a dle

sazeb dané. (3)

3.5.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti je vefejny dokument obsahujici informace o vlastnictvi
dané nemovitosti. Musi byt opatfen kulatym razitkem katastralniho uradu se statnim
znakem a podpisem pracovnika katastralniho ufadu, kterym byl vypis vyhotoven. O tento
dokument muze byt pozadano kymkoliv a jeho wvyhotoveni nesmi byt nikomu

odepteno. (37)

Vyse spravniho poplatku za vyhotoveni jednoho vypisu je 100,- K¢. V pfipadg, ze se
vypis tyka vice nez dvaceti parcel, vySe spravniho poplatku je zvySena o 100,- s kazdymi
dal§imi zapocatymi dvaceti parcelami. Proto je zaveden také tzv. ¢asteCny vypis, kterého
lze vyuzit v pfipad€ rozsahlého pozemku — neni tak tfeba zadat o vypis na cely pozemek,
ale pouze na jeho cCast. Jelikoz je vypis z katastru nemovitosti povazovan za vefejnou

listinu, jeji padé€lani ¢i provadéni zmén je povazovano za trestny ¢in. (3)



Katastralni zakon upravuje rovn&z vypisy z katastru nemovitosti. Udaje z katastru
nemovitosti jsou zavazné pro pravni ukony tykajici se nemovitosti, které jsou vedené
v katastru. Jako zavazné uidaje oznaCujeme parcelni Cislo, geometrické urCeni nemovitosti,
nazev nemovitosti a geometrické urceni katastralniho uzemi. Ve vypisu z katastru
nemovitosti je vzdy oznacen vlastnik nemovitosti. Takto oznacena osoba je povazovana za
vlastnika nemovitosti 1 v pfipadé, Ze nemovitost ve skutecnosti nevlastni, pokud tento fakt
neni jinym zptusobem prokazan. Nicméne mezi zavazné udaje se informace o vlastnikovi

neradi. (3) (37)

3.6 Exekuce, exekucni Fizeni a exekuce prodejem nemovitosti

Exekuci se rozumi vykon rozhodnuti, jimz je realizovan procesné-pravni vztah mezi
dluznikem a véfitelem. Zakladem tohoto vztahu, ktery je zalozeny na pravomocném
rozhodnuti soudu ¢i jiného opravnéného organu, je povinnost dluznika plnit zavazek vici
vétiteli. Cilem exekuce je prosazeni vyroku pravomocného, vykonatelného rozhodnuti a i
proti vuli dluznika splnit povinnost, stanovenou timto vyrokem. Vykon exekuce lze
provést pouze na zaklad€ exekucniho titulu, vykonatelnym rozhodnutim, jenz bylo vydano

ve spravnim, obCanském soudnim nebo danovém fizeni. (22) (20)

Exekuéni fizeni je provedeno jen na navrh vymahajiciho véfitele. Uastniky fizeni
jsou opravnény a povinny, neboli véfitel a dluznik. Mezi organy opravnéné k provedeni
tohoto vykonu rozhodnuti patii soudy, finan¢ni Ufady, spravni organy a soudni exekutofi.
Vykon rozhodnuti se déli do Ctyt kategorii, a to dle fizeni. RozliSujeme vykon rozhodnuti
v obCanském fizeni soudnim, v trestnim fizeni soudnim, ve spravnim fizeni a v danovém

fizeni. (22)

V ptipadé, ze dojde k zastaveni exekuce soudem, soud rozhodne o vylouceni
exekutora, soud povéfil provedenim exekuce jiného exekutora, nebo byly pohledavka a jeji

naklady vymozeny, dochézi k zaniku povéfeni k provedeni exekuce. (20)

Vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti lze provést v pfipad€, ze je opravnénym
nemovitost oznacena, a je dolozeno vlastnictvi této nemovitosti povinnym. O podani
navrhu na exekuci nemovitosti informuje soud pfislusny katastralni ufad. Soud poté
v nafizeni vykonu rozhodnuti povinnému zakaze pfevod nemovitosti na jiného nebo jeji

zatizeni a ulozi povinnost piedlozit soudu informaci o tom, zda a kdo mé k nemovitosti



predkupni pravo, vécné pravo nebo najemni pravo. Nasledné je soudcem ustanoven znalec,

ktery nemovitost a jeji pfislusenstvi oceni. (22)

3.7 Drazba

Podle § 2 pism. a) zdkona ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach je drazbou: ,,verejné
Jjednani, jehoZ ucelem je prechod viastnického nebo jiného prdva k predmétu drazby,
konané na zdkladé ndavrhu navrhovatele, pri némz se licitdator obraci na predem neurceny
okruh osob pritomnych na predem urceném misté, nebo v prostiedi verejné datové sité na
urcené adrese, s vyzvou k poddvani nabidek, a pri némz na osobu, kterd za stanovenych
podminek ucini nejvyssi nabidku, prejde priklepem licitdtora viastictvi nebo jiné pravo k
predmétu drazby, nebo totéz verejné jedndni, které bylo licitatorem ukonceno z ditvodu, zZe
nebylo ucinéno ani nejnizsi podanti. “(38)

Utelem drazby je tedy prevod vlastnického (i jiného) prava k predmétu drazby.
Utastniky drazby jsou poté navrhovatel, licitator a drazebnik. Navrhovatel podava navrh
k drazbé. Drazebnik organizuje drazbu, k ¢emuz ma piislusné zivnostenské opravnéni.
Licitator je fyzicka osoba, ktera méa opravnéni Cinit jménem a na ucet drazebnika tikony pfi
drazbé. Pred drazbou je nutno urCeni mista, data a Casu jejiho konani. Dale musi byt urCen
zpusob thrady ceny, podminky predani pfedmétu drazby vydraZziteli a minimalni piihoz.
Uverejnéni konani drazby nemovitosti se zvefejiiuje na ufedni desce urcitého obecniho
ufadu nebo uradu méstské Casti, a dale také na internetu napf. na centralni adrese

(www.centralniadresa.cz) a podobnych serverech. Drazby mohou byt dobrovolné a

nedobrovolné. (20) (22) (38)

3.7.1 Dobrovolna drazba

Drazba, ktera je provadéna na navrh vlastnika véci, je povazovana za drazbu
dobrovolnou. K jejimu provedeni je potifeba pisemna smlouva o provedeni drazby, kterou
uzavira navrhovatel s drazebnikem. Tato smlouva se neuzavird jen tehdy, pokud je
navrhovatelem organ statni spravy nebo sam navrhovatel. Pii provozovani dobrovolnych
drazeb nemusi byt splnény zvlastni podminky vychazejici ze zakona o vetrejnych drazbach,
kromé podminky zpusobilosti podnikatele, ktery drazbu provozuje. (38)

Pokud na vécech nemovitych vazne zakonné predkupni pravo statu ¢i spoluvlastniki,

nebo se jedna o byty a nebytové prostory, které podléhaji omezeni s nimi nakladat —

napfiklad pravem najemcti na prednostni nabyti vlastnictvi nebo zakonnym predkupnim
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pravem najemct, nelze je podle obcCanského zakoniku zafadit do drazby. Do roku 2014
tuto problematiku upravoval zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, tento zakon vsak byl
zruSen ke dni UcCinnosti nového obcanského zakoniku, tj. 1. 1. 2014. Nelze drazit také

nemovitosti, které podléhaji predkupnimu pravu zapsanému v katastru nemovitosti. (22)

Dobrovolna drazba se provadi na zakladé pisemné smlouvy o provedeni drazby,
ktera je uzaviena mezi navrhovatelem a drazebnikem. V této smlouvé€ je nutno oznadit
navrhovatele, drazebnika a pfedmét drazby a uvést, ze se jedna o drazbu dobrovolnou.
Nezbytné je také uvést Castku nejnizsiho podani a vysi odmeény ¢i zpasob jejiho urceni.
Uvadi se také to, zda je licitator opravnén snizit nejnizsi podani, pfipadné o jakou ¢astku.
Pfi drazbé nemovitosti se doklada tredni ovéfeni podpist navrhovatele a drazebnika.
Pokud smlouva o provedeni drazby neobsahuje veskeré tyto nalezitosti, je neplatna, a to

absolutné, tedy od pocatku. (38)

Konani drazby je vyhlaSeno drazebni vyhlaskou. V drazebni vyhlaSce musi byt opét
uvedeno, ze se jedna o drazbu dobrovolnou, pfipadné€ 1 o drazbu opakovanou. Je nutné
oznacit drazebnika, misto, datum a ¢as vefejné drazby. Pfedmét drazby je popsan vcéetné
piislusenstvi a prav a zavazku, které na predmétu drazby vaznou. Drazebnik je v drazebni
vyhlasce povinen uvést také ¢astku nejnizsiho podani a stanoveny minimalni piihoz. Dale
také to, zda je pozadovano slozeni drazebni jistoty. Nachazi se zde také informace o datu a
Casu konani prohlidky pfedmétu drazby. Drazebni vyhlaska je v pfipadé nemovitosti

zvefejniovana tiicet dnt pred drazbou. (22)

Drazba je zahajena vyvolanim, jehoz obsahem je i1 popis predmétu drazby a jeho
odhadnuta cena. Po uvedeni vSech potfebnych udaju se prechazi k samotnému draZeni,
které probiha do té doby, nez ucastnici drazby ptestavaji Cinit vyssi podani. Pokud i pres
dvojitou vyzvu a prohlaseni licitatora neni ucinéno vyssi podani, jsou ucastnici drazby
vyzvani po tieti, kdy je nasledné udélen ptiklep ucastnikovi s nejvys§im podéanim.
V situacich, kdy nedojde ani k nejniz§imu podani, licitator snizi ¢astku podani o Castku
sjednanou ve smlouvé o provedeni drazby. Pokud ani poté nedojde k nejnizsimu podani, je
drazba ukoncena bez priklepu. Po drazbé je nutno zhotovit protokol o provedené drazbé,
ktery podepisi drazebnik, licitator a vydrazitel. (38)

Vytézek drazby je souCtem ceny dosazené vydrazenim a jejiho pfislusného
prisluSenstvi. Na cenu dosazenou vydrazenim vydrazitel zapoCitd svou drazebni jistotu 1

s prisluSenstvim a zbyvajici Cast ceny je povinen drazebnikovi uhradit. V pfipad€, ze je



cena dosazena vydrazenim vys$$i nez 500 000,- K¢, lhita splatnosti jsou tfi mésice
od skonceni drazby. Po vydrazeni dostava vydrazitel potvrzeni o nabyti predmétu drazby.
V pfipadé drazby nemovitosti je potvrzeni o nabyti nemovitosti zaslano drazebnikem
na prislusny katastralni urad. Katastralni urad nasledné provede zapis vlastnického prava
ve prospéch vydrazitele. Predani pfedmétu drazby nasleduje po nabyti vlastnického

prava. (22)

3.7.2 Nedobrovolna drazba

., Drazba nedobrovolna je provadéna na navrh drazebniho véritele, jehoz pohleddavka
Je prizndna vykonatelnym soudnim rozhodnutim, vykonatelnym rozhodcim ndlezem nebo
doloZena vykonatelnym notdrskym zdpisem, ktery obsahuje ndleZitosti stanovené zvidstnim
pravnim predpisem, anebo doloZena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoZ soudni vykon

pripousti zdkon, véetné platebnich vymérii a vykazit nedoplatkii. “ (38, § 36 odst. 1)

Drazby nedobrovolné se muiize uCastnit kterakoliv osoba spliujici podminky
G&astnika drazby, které jsou stanoveny Zakonem o vefejnych drazbach. Utastnikem
nedobrovolné drazby nesmi byt dluznik, jeho manzel ¢i manzelka, nebo osoba majici na

svlj majetek prohlasen konkurs. (83)

Drazebnimi véfiteli jsou zastavni véfitelé. Dluh dluznika je soudem piisouzenou
pohledavkou zéastavnimu veéfiteli. Aby se ucastnik drazby mohl nazyvat zastavnim
vefitelem, musi mit exekucni titul a zajiS§ténou pohledavku zéastavnim pravem. Spravci
dan€, zdravotni pojistovny a spravy socialniho zabezpeceni jsou také povazovany
za zastavniho véfitele, pokud jsou jejich pohledavky vici dluznikim uspokojeny v drazbé.

Osoba, jejiz zavazek je zajistén pravem k predmétu drazby, je nazyvana dluznikem. (22)

Drazby probihaji klasicky i1 elektronicky. VSechny drazby jsou zvefejiovany na
portalu drazeb Exekutorské komory Ceské republiky (www.portaldrazeb.cz). V piipadé
zajmu o drazbu je nutno se na portalu zdarma registrovat pomoci formulafe, ve kterém je
nutno Uredné overit totoznost ucastnénych. Ovérené listiny jsou poté zaslany Exekutorské
komote, po jejichz opétovném overeni nastane aktivace uctu na portalu drazeb. Poté se l1ze

prihlasit k probihajicim drazbam. (64)

Prvnimi kroky ucastnika drazby je prokazani totoznosti ucastnika Exekutorskému

ufadu, povinné je také predlozeni Cestného prohlaseni o splnéni vSech podminek k Ucasti
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na drazbé drazebnikovi, a pfedlozeni prokazani o slozeni drazebni jistoty na ucCet

Exekutorského uradu. (83)

Predmétem nedobrovolné drazby muze byt podle zakona véc, byt nebo nebytovy
prostor ve vlastnictvi zvlastnich pravnich predpist, stejné jako pravo, které ma majetkovou
hodnotu, a které zaroveri neni spojeno s osobou a je pievoditelné na jiného. Soucasné musi
veskeré predméty drazby spliiovat podminky zakona o vefejnych drazbach. Vydrazeni

téchto predmétd musi byt vyslovné navrzeno drazebnim véritelem. (38)

Nedobrovolna drazba se také provadi na zaklad¢é pisemné smlouvy uzaviené mezi
navrhovatelem a drazebnikem, ovSem pro obé strany smlouvy plati urcitd omezeni
k zabranéni moznych stfetd zajmu. Smlouva tak nesmi vzniknout naptiklad mezi
drazebnikem a navrhovatelem, ktery je jeho manzel nebo osoba jemu blizka. Ve smlouvé
je opé€t oznacena Castka nejnizsiho podani a vySe odmeény ¢i zpusob jejiho urceni. Uvadi se
zde vlastnik pfedmétu drazby, zastavce (pokud se jednd o odliSnou osobu od vlastnika
predmétu drazby) a dluznik. Nesmi chybét také divod navrhu provedeni drazby a lhtita, ve

které je odesilano oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné. (20)

Oznameni o drazbé je dokument, ktery je zasilan vlastnikovi, zastavci, dluznikovi a
drazebnim véfitelim. Je-li predmétem drazby nemovitost evidovana v katastru
nemovitosti, oznameni o drazbé musi obsahovat ufedné ovéfené podpisy drazebnika a
pfislusného katastralniho ttadu, ktery o tomto podaném navrhu na provedeni nedobrovolné

drazby nemovitosti zapiSe poznamku, tzv. plombu. (22)

Vyhléaska ke drazbé nedobrovolné obsahuje stejné nalezitosti, jako vyhlaska k drazbé
dobrovolné, a navic vycCet piihlasenych pohledavek drazebnich véfiteld, podminky
o predani predmétu a informace o prihlasovani pohledavek drazebnich véfitelli stanovenym
zpusobem. Drazebni vyhlaska je v pripadé nemovitosti zvefejiovana patnact dnt pred
zahajenim drazby na centralni adrese a na ufedni desce pfislusného okresniho ufadu
nejméné Sedesat dnt pied drazbou. Vyhlaska musi byt zaslana vSem ucastnikim drazby.

Ptihlasovani pohledavek probiha u draZzebnika do patnacti dna pied zahajenim drazby. (38)

O prabéhu drazby nedobrovolné plati to, co bylo uvedeno o prubéhu drazby
dobrovolné. Ovsem pokud je nejnizsi podani vyssi nez hodnota 1 000 000 K¢, prubéh
drazby je tfeba osvédcCit notarskym zapisem. Nejniz§i podani je stanoveno na nejméné
polovinu odhadu ceny predmétu drazby. Pokud se nejedna o opakovanou drazbu, toto

podani nelze snizit. Dokladem o provedeni drazby je protokol o provedené drazbé. (20)



V ramci drazeb nemovitosti musi byt cena nemovitosti odhadnuta pisemnym
posudkem znalce. Odhad ceny pifedmétu nesmi byt dle zdkona v den drazby star§i Sesti
mesict. Prohlidka predmétu drazby a umoznéni tak provedeni odhadu ceny predmétu je
potfeba vykonat po zaslani vyzvy drziteli nemovitosti. Pokud neni prohlidka umoznéna,

odhad ceny nemovitosti probiha na zakladé dostupnych udaji. (38)

Vytézek drazby i naklady drazby jsou posuzovany stejné, jako u drazby dobrovolné.
Elementarnim ucelem nedobrovolné drazby je docileni uspokojeni pohledavek drazebnich
veriteld. Tyto pohledavky se kategorizuji do ctyf tfid. Pohledavky prvni tfidy jsou
pohledavky zajisténé zastavnim nebo zadrzovacim pravem. Jako pohledavka druhé tridy je
charakterizovana ptihlasena pohledavka z hypotecniho tvéru, ktera ma funkci kryci vaci
jmenovité hodnoté hypotecnich zastavnich listd zajisténych zastavnim pravem. Do tfeti
tiidy patfi pohledavky zajisténé zastavnim pravem. Pohledavkami Ctvrté tfidy jsou dan€,
pojistné na verejné zdravotni pojisténi a socialni zabezpeceni, poplatky a prispévky na
statni politiku zaméstnanosti, pokud je jejich splatnost stanovena k poslednim tfem rokim

pted provedenim drazby. (22)

Z vytézku drazby preda drazebnik pomérné odpovidajici Castky véfitelim ve lhaté

deseti dnt od doby, kdy byla cena dosazena vydrazenim uhrazena. (20)

Zaplacenim ceny dosazené vydrazenim piechazi vlastnictvi na vydrazitele a
v piipadé drazby nemovitosti dostava dvé potvrzeni o nabyti predmétu drazby. Pokud je
nemovitost evidovana v katastru nemovitosti, jedno ztéchto potvrzeni je zaslano na
prislusny katastralni ufad. Vydrazitel nasledné musi obdrzet pfedmét drazby a listiny

osveédcujici vlastnictvi bez zbyte¢ného odkladu a prevzeti musi pisemné potvrdit. (22)

Drazebni jistota se vydraziteli zapocitava na jeho nejvyssi podani. Ostatnim
ucastnikiim drazby, ktefi drazili, se drazebni jistota po skonCeni drazby vraci na bankovni
ucet uvedeny v registracnim formulafi. V pfipad€ uhrady drazebni jistoty v hotovosti se o
jeji vraceni zada drazebnika pomoci zadosti o vraceni jistoty, kterou je nutno odeslat

z emailu zadaném v registracnim formuari. (64)



4  Komparace dvojic nemovitosti porizenych v drazbé a na

volném realitnim trhu

V praktické Casti diplomové prace bude porovnano padesat Sest nemovitosti. Z toho
bude dvacet osm bytovych jednotek vydrazeno v drazbé a dvacet osm nemovitosti
nabizenych na volném realitnim trhu. Nemovitosti budou vybirany z jednotlivych kraju
Ceské republiky, kdy budou za kazdy kraj vybrany &tyfi nemovitosti (z toho dvé
nemovitosti vydrazené a dvé nemovitosti nabizené na realitnim trhu). Kraj bude vzdy
struéné€ popsan a specifikovan, a nemovitosti budou porovnany na zakladé stejnych nebo

podobnych parametrt, nejlépe ve stejné lokaliteé.

Srovnavacimi parametry bytovych jednotek budou: lokalita (kraj, mésto, ulice),
podlahova plocha bytové jednotky v metrech Ctverecnich, velikost bytové jednotky, typ
budovy, dispozice budovy (pocet pater v budove€, vytah, sklep, balkon), stari budovy,
obcanska vybavenost, vydrazena cena nemovitosti v exekuci a cena nabizené nemovitosti
na volném realitnim trhu, poté cena za 1 m? (odvozeno z vydrazené a nabizené ceny
nemovitosti). K nemovitostem v exekuci nalezi také dopliujici informace (datum

vydrazeni, odhadni cena, vyvolavaci cena).

Vydrazené nemovitosti budou vybirany z databaze exekuénich serveru
(www.exdrazby.cz, www.e-drazby.cz). Ktémto nemovitostem v exekuci budou pro
srovnani cen vybrany nemovitosti stejnych nebo podobnych parametri nabizené na volném

realitnim trhu ze soukromych servert realizujici prodeje nemovitosti v Ceské republice.

Nabizené ceny nemovitosti z volného realitniho trhu nejsou cenami prodejnimi. Ke
komparaci budou proto ceny nemovitosti jak zrealitniho trhu, tak ceny vydrazenych
nemovitosti, prevedeny na spolenou jednotku, a to K&/m? vzdy k datu vydrazeni. Cenova
diference mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi z volného trhu bude urcena

cenovym rozdilem za 1 m?, tento rozdil bude vyjadien i v procentech.


http://www.exdrazby.cz
http://www.e-drazby.cz

4.1 Hlavni mésto Praha

Hlavni mésto Praha je v porovnani s ostatnimi kraji Ceské republiky krajem
s nejnizsi nezameéstnanosti a druhym nejlidnatéjSim krajem s nejvyssi hustotou zalidnéni,
z hlediska investovani do nemovitosti se tedy jedna o velmi zajimavou oblast. (77)(76)(80)

V kraji Hlavniho mésta Prahy jsou porovnany dvé bytové jednotky v lokalitd Cerny

most.

Tabulka ¢islo 1: Bytova jednotka ¢. 1 — Praha 14

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: HI. m. Praha
Ulice: Kapitana Stranského 994
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 62,98
Dispozice: 3+kk
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 6./10
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: |[300 m
MHD: 300 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 24.9. 2021
Odhadni cena: 4129 000 K¢
Vyvolavaci cena: 4129 000 K¢
Cena za 1 m*: 86 218 K&
Cena vydrazeni: 5430 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (87)

Bytem 3+kk o vyméfe 62,98 m? na ulici kpt. Stranského 494, je reprezentovana
bytova jednotka vydrazena v exekuci. Desetipodlazni panelovy dum je bez fasady a
zatepleni. Byt se nachéazi v Sestém podlazi a nalezi k nému sklep 1 balkon. Byt je vhodny
k rekonstrukci. V misté je obCanska vybavenost v blizkém dosahu. Bytova jednotka byla

dne 24. zati vydrazena za 5 430 000 K¢. (87)

Zastupcem volného trhu je prostorny byt o velikosti 3+kk s celkovou vymérou 68,39 m?
(v&. lodzie 2,85 m?). Byt se nachazi v okrajové &asti sidlistd Cerny Most, v ulici kpt.

Stranského. (88)



Tabulka ¢islo 2: Bytova jednotka ¢. 2 — Praha 14

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: HI. m. Praha
Ulice: Kapitana Stranského
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 68,39
Dispozice: 3+kk
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 8. /10
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 300 m
MHD: 300 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 95 628 K¢
Trzni cena: 6 540 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (88)

Bytova jednotka je umisténd v osmém patie panelového domu a je orientovana
na vychod, kuchyné na sever. Ma prostornou vstupni chodbu s vestavénou Satni skfini,
koupelnu s toaletou a vanou, obyvaci pokoj, détsky pokoj a loznici. K dispozici je lodzie a
o dvé& patra niZe je sklepni koje (2,86 m?). Byt proSel kompletni nakladnou rekonstrukci.
Zmeénily se zejména dispozice koupelny, v byté jsou nové rozvody elektfiny a vody,
sadrokartonové podhledy a klimatizace. V koupelné byly instalovany nové obklady a
sanita. Nové jsou vchodové bezpecnostni dvefe a kuchyné. Okna jsou plastova,
na podlahach je vinyl a keramicka dlazba. V dochazkové vzdalenosti je nejen kompletni
obCanska vybavenost v¢. nakupniho centra, ale zejména dostatek mist pro sportovni

aktivity a chvile relaxace. V blizkosti se nachazi park U Ceiiku a také golfové hiisté. (88)

Z porovnani obou uvedenych nemovitosti nachdzejicich se na stejné ulici je zfejmé,
7e trzni cena se lisi od ceny vydrazené nemovitosti v exekuci o 9 410,- K& / m?, coz je
10,91% rozdil. Prvni nemovitost je urena k rekonstrukci, zatimco druha je kompletné

opravend, cena nemovitosti vydrazené v exekuci je proto vyhodnéjsi.



Druhou srovnavanou nemovitosti v exekuci je byt v dispozici 2+1, o vyméfe

51,36 m? na ulici Vitkovicka v Praze — Letiianech. (89)

Tabulka ¢islo 3: Bytova jednotka ¢. 3 — Praha 9

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: HI. m. Praha
Ulice: Vitkovicka 369
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 51,36
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 2. /4
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 60 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 21. 10. 2021
Odhadni cena: 4 725 000 K¢
Vyvolavaci cena: 3 150 000 K¢
Cena za 1 m*: 102 347 K¢&
Cena vydrazeni: 5256 555 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (89)

Byt s balkonem je situovan ve druhém patie cihlového domu. Ctyipatrovy bytovy

dim (nizka zastavba), revitalizaci. ObcCanska vybavenost je

v dosahu. (89)

prosel kompletni

Bytova jednotka byla porovnana sbytem o dispozici 2+1, o vyméfe 52 m?
s balkonem, nachézejicim se ve druhém patfe cihlového domu v prazskych Letianech. Byt
je vpuvodnim stavu a je vhodny k rekonstrukci. Z bytu je vyborna dostupnost

na metro C. (90)

Tabulka ¢islo 4: Bytova jednotka ¢. 4 — Praha 9

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace

Kraj: HI. m. Praha
Ulice: Vitkovicka

Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 52




Dispozice: 2+1

Typ budovy: zdéna

Pocet pater: 2.7

Vytah: ano

Sklep: ano

Balkon / lodzie: ano

Obcanska vybavenost: 400 m

MHD: 60 m

Novostavba: ne

Datum: fijen 2021

Cena za 1 m*: 104 615 K¢
Trzni cena: 5440 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (90)

Porovnanim pofizovacich cen obou nemovitosti nachéazejicich se ve stejné lokalité
Praha — Letilany a na stejné ulici Vitkovicka je ziejmé, ze rozdil mezi trzni cenou a cenou
z drazby neni zas tak vysoky a &ini 2 268,- K& /m? coZ znamena rozdil 2,22 %. Byt

pofizeny prostfednictvim drazby je tak nepatrné vyhodnéjsi koupi.

4.2 Stredocesky kraj

Stiedocesky kraj je velmi vyhledavanou lokalitou k bydleni. V porovnani s krajem
Hlavniho meésta Prahy jsou primérné ceny za metr CtvereCni v bytech pfiblizné dvakrat
niz8§i. Dal§i vyhodou je také pfiijatelnd dojezdova vzdalenost do metropole za ucelem

pracovnich pfilezitosti. (79)

Tabulka ¢islo 5: Bytova jednotka ¢. 5 — Stredocesky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: StredocCesky
Ulice: ¢. p. 1850, Vlasim
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 72,48
Dispozice: 3+kk
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 4. /4
Vytah: ne
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [ 100 m
MHD: 80 m
Novostavba: ne




Datum vydrazeni: 1. 4.2021

Odhadni cena:

2623 776 K&

Vyvolavaci cena:

1749 184 K¢&

Cena za 1 m*: 47 588 K¢

Cena vydrazeni:

3449 184 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (91)

Za StiedocCesky kraj byla zvolena bytova jednotka o dispozici 3+kk ve 4. patfe a
podkrovi bytového domu (jedna se o mezonetovy byt) v obci Vlasim €. p. 1850. Bytovy

dim je cihlovy, bez vytahu a prosel kompletni revitalizaci. (91)

Objekt je porovnavan s bytem o dispozici 3+1, s lodzii, taktéz ve Vlasimi, v ulici
V Sadé. Nachazi se ve tfetim patie zdéného domu. Celkova plocha bytu je 75 m?. Byt je
v pavodnim, ale zachovalém stavu, vhodny k rekonstrukci. Byt ma vymeénéna plastova

okna. Ve Vlasimi je veskera obCanska vybavenost a v blizkosti bytu je zakladni Skola a

obchod. (92)

Tabulka ¢islo 6: Bytova jednotka ¢. 6 — Stredocesky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: StredocCesky
Ulice: V Sad¢, Vlasim
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 75
Dispozice: 3+1
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 3./4
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 150 m
Novostavba: ne
Datum: duben 2021
Cena za 1 m*: 54 800 K&
Trzni cena: 4110 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (92)

Z porovnani cen obou nemovitosti je patrné, ze cena nemovitosti v drazbé je

vyhodngjsi o 7212 K&m? (o 15,15 %), a to i s piihlédnutim k faktu, Ze byt prodavany




v drazbé je specificky a vyhledavany mezonetovy byt o dvou podlazich, a zaroven je byt
z volného realitniho trhu vhodny k rekonstrukei.

Dale byl porovnan byt o dispozici 3+kk, o vyméfe 63 m? na Horelickém namésti
1174/4 v obci Rudné u Prahy. Bytova jednotka se nachazi v cihlovém bytovém domég.

Obcanska vybavenost je v dosahu 100 m. (93)

Tabulka ¢islo 7: Bytova jednotka ¢. 7 — Stredocesky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: StredoCesky
Ulice: Horelické namésti 1174, Rudna
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 63
Dispozice: 3+kk
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 2./3
Vytah: ne
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: [ 100 m
MHD: 30m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 4.3.2021
Odhadni cena: 5500 000 K¢
Vyvolavaci cena: 2 500 000 K¢
Cena za 1 m*: 76 190 K¢&
Cena vydrazeni: 4 800 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (93)

Porovnavan byl s bytovou jednotkou o dispozici 3+kk, o velikosti 78 m? s velkou
zastfeSenou terasou, s pozemkem o velikosti 150 m? a nadhernym vyhledem na feku a lesy
v Davli. Déle k bytu nalezi garazové stani a sklep. Byt se nachazi v rodinném domeé o dvou
bytovych jednotkach, které jsou rozdélené prohlasenim vlastnika. Byt ma vlastni vstup ze
zahrady. Davle se nachazi dvacet dva kilometra od centra Prahy. V obci se nachazi veskera
obCanska vybavenost, mateiskd 1 zakladni Skola, 1ékaf, obchod, restaurace, posta.

Priméstska doprava dojizdi na Smichovské nadrazi. (94)



Tabulka ¢islo 8: Bytova jednotka ¢. 8 — Stredocesky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Sttedocesky
Ulice: Davle
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 78
Dispozice: 3+kk
Typ budovy: zdénd
Pocet pater: 2.2
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 30 m
Novostavba: ne
Datum: bfezen 2021
Cena za 1 m”: 79 872 K&
Trzni cena: 6 230 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (94)

Z porovnani dvou vySe uvedenych bytovych jednotek nachazejicich se na periferiich
Prahy ve velmi p€kném prostiedi vychazi opét vyhodnéji nemovitost vydrazend v exekuci
ato o 3 681,- K&/m? Rozdil cen je tak 4,83%. Diivodem vy$3i ceny nemovitosti z volného

realitniho trhu je nadherna lokalita a osmdesati metrova zastfeSend terasa s vyhledem na

feku a lesy.




4.3 Liberecky kraj

Tento severoCesky kraj je tizemné druhym nejmenSim krajem po kraji Hlavniho
meésta Prahy. Je charakteristicky men§im pocCtem obyvatel a dostupnosti k némeckym

hranicim. (80)

Za Liberecky kraj byla vybrana bytova jednotka o dispozici 3+1 o vyméfe 70,90 m?,
v osmém patfe bytového domu. Byt se nachazi v ulici Stfelnice ve mésté Ceska Lipa,

k bytu nalezi zdéna garaz, sklep a lodzie. V domé jsou nova plastova okna. (95)

Tabulka ¢islo 9: Bytova jednotka ¢. 9 — Liberecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Liberecky
Ulice: Stielnice 2295, Ceska Lipa
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 70,9
Dispozice: 3+1
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 8./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 150 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 30. 6. 2021
Odhadni cena: 1 845 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1230 000 K¢
Cena za 1 m*: 35 712 K¢
Cena vydrazeni: 2 532 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (95)

Byt byl porovnan s bytem 3+1, o vyméfe 70 m>. Byt je svétly, Gtulny a prostorny, se
zasklenou lodzii a sklepem, v Sestém patie panelového domu na sidlisti Spicak. Tento byt
je po nedavné celkové rekonstrukci. Bylo zde provedeno zatepleni vnitinich zdi a stropu
bytu. V byté je vinylova podlaha, nova kuchyriska linka s vestavénymi spotiebici,
vestavéné skiiné v chodbé a loznici a nova elektroinstalace. Probéhla také celkova
rekonstrukce zdéné koupelny s masaznim sprchovym koutem a vyhtivanou podlahou. Dim

prosel celkovou revitalizaci, probéhlo zatepleni fasady, bytovy dim ma novou stfechu a



vchod je udrzovany a klidny. Sidlistd Spi¢ak disponuje kompletni infrastrukturou v

dochazkové vzdalenosti (Mg, ZS, gymnazium, Albert a dalsi). (96)

Tabulka ¢islo 10: Bytova jednotka ¢. 10 — Liberecky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Liberecky
Ulice: sidliste Spicak, Ceska Lipa
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 70
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panel
Pocet pater: 6./9
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: Cerven 2021
Cena za 1 m*: 50 143 K&
Trzni cena: 3 510 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (96)

Po porovnani dvou vyse uvedenych byti vychazi vyhodnéji byt prodany
prostfednictvim drazby o 14 431 K&m?, coz ¢ini 40,41 %.

Dal§im porovnavanym bytem v poradi je byt 4+1, o vyméfe 98 m? na ulici

Dobiasova v Liberci — Rochlice. (97)

Tabulka ¢islo 11: Bytova jednotka ¢. 11 — Liberecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Liberecky
Ulice: Dobiasova, Liberec - Rochlice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 98,1
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2./12
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano




Obcanska vybavenost: [200 m

MHD: 200 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 18. 2. 2021

Odhadni cena: 1 966 667 K¢
Vyvolavaci cena: 2 950 000 K¢
Cena za 1 m*: 36 218 K¢

Cena vydraZzeni: 3 553 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (97)

Bytova jednotka je umisténa ve druhém patfe panelového domu. Byt nebyl znalci

zptistupnén. V Cervnu byla realizovana revitalizace bytového domu. (97)

Byt byl porovnan s bytovou jednotkou, kterd je umisténa ve zvySeném prtizemi
osmipodlazniho panelového domu. Dim je ve velmi dobrém technickém stavu a prabézné
prochazi revitalizaci. Aktualné je hotovy novy vytah, stiecha, rozvody v domeé a spolecné
prostory. O fasadé se neuvazuje, dim je postaven ze zateplenych paneld. Pti vyméte 94 m?
byt nabizi soucasnou dispozici 4+1, ktera je diky neprichozim pokojim idealni pro rodinu.
Byt disponuje dvéma koupelnami. Loznice jsou orientovany na vychod, obyvaci pokoj s
kuchyni maji zapadni orientaci. Diky tomu je byt pfijemné prosvétleny po cely den.
Ulozné prostory v byt& rozsifuje kolarna, ktera je piimo pfistupna z bytu. Liberecka &tvrt
Rochlice prosla béhem poslednich let rozsadhlou modernizaci. Diky velkému poctu hernich
prvkl, blizkosti Skolky a Skoly nabizi kvalitni bydleni pfedevs§im pro rodiny s détmi.
Kompletni obc¢anska vybavenost je v pési dostupnosti (n€kolik supermarkett, posta,
zastavka MHD nebo 1€karna). Parkovani je v této lokalit€é mozné pfimo na komunikaci a to

bezplatné. (98)

Tabulka ¢islo 12: Bytova jednotka ¢. 12 — Liberecky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Liberecky
Ulice: Halasova, Liberec - Rochlice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 94
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne




Obcanska vybavenost: 300 m

MHD: 250 m

Novostavba: ne

Datum: unor 2021

Cena za 1 m*: 50 320 K¢&
Trzni cena: 4 730 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (98)

Porovnanim druhé dvojice nemovitosti vysla cena prepoctem na metr vyhodnéji pro
vydraZenou nemovitost o 14 101 K&/m?, coz ¢ini rozdil o 38,93 %. Porovnavany byly dvé

bytové jednotky na totozném sidlisti, Sidlisti — Rochlice.

4.4 Ustecky kraj

Ustecky kraj je krajem s nejvy$§i nezaméstnanosti a nejvy$§im poétem exekuci
v Ceské republice. Z téchto uvedenych GdajG vyplyva, e Zivot vtomto kraji neni
jednoduchy. Nicméné ceny nemovitosti patii mezi nejniz§i v Ceské republice, a tudiz je

zde velky potencial k ristu hodnoty nemovitosti. (77)(79)(68)

Zastupce Usteckého kraje je byt o dispozici 4+1, o vyméfe 88,20 m> na ulici
Hutnicka v Chomutové. Byt disponuje lodzii a nachazi se ve Ctvrtém patie cihlového

domu. Bytova jednotka je v ptivodnim stavu. Ob¢anska vybavenost v dosahu. (99)

Tabulka &islo 13: Bytova jednotka & 13 — Ustecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Usteck}'/
Ulice: Hutnicka, Chomutov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 88,2
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 4./9
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [400 m
MHD: 400 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 14. 4. 2021
Odhadni cena: 880 000 K¢
Vyvolavaci cena: 880 000 K¢




Cena za 1 m*: 13 888 K¢&

Cena vydrazeni:

1225 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (99)

Bytova jednotka je porovnana s bytem dispozi¢né zafizenym jako 4+1, o vyméie
91m?. Byt se nachazi v prizemi zatepleného panelového domu na ulici Studentska
v Jirkové. Sklada se ze Ctyf obytnych mistnosti, které mohou slouzit jako loznice, obyvaci
pokoj ¢i détské pokoje, dale pak kuchyné s jidelnim koutem, koupelny s vanou a
sprchovym koutem. V byté je zdéné jadro a plastova okna. K bytu nalezi dvé prostorné
sklepni koje. Veskera infrastruktura se nachazi v blizkém okoli — §kola, obchody, zastavka

MHD, détska htisté, knihovna. Parkovani v okoli domu je bezproblémové bez nutnosti

prondjmu parkovaciho stani. (100)

Tabulka &islo 14: Bytova jednotka & 14 — Ustecky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Ustecky
Ulice: Studentska, Chomutov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 91
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./4
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 400 m
MHD: 50 m
Novostavba: ne
Datum: duben 2021
Cena za 1 m*: 25 165 K¢
Trzni cena: 2 290 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (100)

V Usteckém kraji doslo k porovnani

v panelovych domech ve mést¢ Chomutov.

dvou bytovych jednotek o dispozici 4+1

Jako vyhodné&jsi koupé se jevi nemovitost

vydraZzena v drazbg, a to s rozdilem 81,19 % coZ je rozdil 11 276 K&/m?.




Dal§im v poradi je byt ve druhém patie panelového domu na ulici Nova vystavba
v Obrnici. Dispozi¢né je byt fesen jako 4+1 o vyméie 80,86 m’. Bytovy diim prosel
kompletni revitalizaci, nachdzi se v ném vytah, nicméné k bytu nenalezi sklep ani balkon.

Obcanska vybavenost je pomérné vzdalena, a to priblizné jeden kilometr. (101)

Tabulka &islo 15: Bytova jednotka & 15 — Ustecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Ustecky
Ulice: Nova Vystavba, Obrnice 205
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 80,86
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2./7
Vytah: ano
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: |1 km
MHD: 500 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 15.7.2021
Odhadni cena: 270 000 K¢
Vyvolavaci cena: 180 000 K¢
Cena za 1 m*: 10 370 K¢&
Cena vydrazeni: 838 444 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (101)

Druhym z porovnavané dvojice je byt 4+1 slodzii. Bytova jednotka se nachazi v
Mosté na ulici Komotranska. Byt je situovan do posledniho nadzemniho podlazi
zatepleného panelového domu s plastovymi okny. Podlahy bytu jsou betonové, kryté
dlazbou, PVC a plovouci podlahou. Byt je udrzovany, castecné revitalizovany. Vstupni
chodba vede do prostorné haly bytu, ze které je pristup do vSech mistnosti. K bytu nalezi
lodzie. VSechny pokoje bytu jsou nepruchozi, az na mistnost, ktera je spojena s kuchyni.
Kuchynl je vybavena kuchytiskou linkou, spordkem a vestavénou elektrickou troubou.
Zdéna koupelna ma velkou rohovou vanu. Vytapéni a ohfev vody je zajistén dalkoveé. K
bytu nalezi sklepni koje. Ke spolecnému uzivani se zde nachazi kolarna a kocarkarna.
Parkovéani je mozné pifimo u domu na parkovisti. Byt se nachazi v Casti s veSkerou

ob&anskou vybavenosti (MS, ZS, posta, obchody a restaurace). (102)



Tabulka &islo 16: Bytova jednotka & 16 — Ustecky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Ustecky
Ulice: Komoranska, Most
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 79
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 8./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 300 m
MHD: 300 m
Novostavba: ne
Datum: Cervenec 2021
Cena za 1 m*: 20 633 K¢
Trzni cena: 1 630 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (102)

Druhou porovnavanou dvojici v Usteckém kraji byly bytové jednotky o dispozici
4+1. Vydrazena nemovitost byla z obce Obrnice, nemovitost z volného realitniho trhu se
nachazi ve mést& Most. Vyhodnéji vysla nemovitost pofizena v drazbé o 10 264 K&/m?,

cozje 0 98,98 %.



4.5 Karlovarsky kraj

Karlovarsky kraj je nejzapadngjsim krajem Ceské republiky a ma nejméné obyvatel
ze viech kraja CR. (76)

Porovnavan je byt o dispozici 2+1, o vyméfe 59,5 m? Byt se nachazi na ulici
Jungmannova, v obci Ostrov. Bytova jednotka je ve tfetim patie cihlového domu (nizka
zastavba). Bytovy dum je zateplen a byla provedena rekonstrukce stoupacek, stfechy a
oken. K bytu nalezi sklepni prostory. Cena stanovena znalcem byla 1 495 000 K¢, byt byl
vydrazen za 1 509 000 K¢. (103)

Tabulka ¢islo 17: Bytova jednotka ¢. 17 — Karlovarsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Karlovarsky
Ulice: Jungmannova, Ostrov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 59,5
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 3./3
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: |[300 m
MHD: 300 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 2. 8.2021
Odhadni cena: 1 495 000 K¢
Vyvolavaci cena: 996 667 K¢
Cena za 1 m*: 25361 K¢&
Cena vydrazeni: 1 509 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (103)

Vydrazena bytova jednotka byla porovnana s bytem v Ostrové, taktéz na ulici
Jungmanova, o dispozici 2+1 s balkonem. Bytova jednotka se nachazi v poslednim
nadzemnim podlazi ze tfi, zatepleného cihlového domu s plastovymi okny. Byt je z vétsi
Casti zrekonstruovany a udrzovany. Kuchyn je vybavena kuchytniskou linkou a
kombinovanym sporakem. Moderni koupelna je vybavena vanou. Vytapéni a ohfev vody

je zajistén dalkové. K bytu nalezi sklepni koje. Parkovani je mozné na parkovisti nebo



silnici pfimo u domu. Byt se nachazi v ¢asti, kde se nachazi veskera obcanska vybavenost

MS, ZS, postu, obchody a restaurace). (104)

Tabulka ¢islo 18: Bytova jednotka ¢. 18 — Karlovarsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Karlovarsky
Ulice: Jungmannova, Ostrov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 51
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 3./3
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: srpen 2021
Cena za 1 m*: 40 980 K¢&
Trzni cena: 2 090 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (104)

Na zakladé porovnani téchto dvou bytovych jednotek o dispozici 2+1, situovanych
v cihlovych bytovych domech, nachéazejicich se ve stejné ulici Jungmannova v obci Ostrov
byl vyvozen zavér, ze nemovitost vydrazend v drazbé vychazi vyhodnéji 0 61,59 %, coz je

015 619 K&/m?.

Druh4 vydrazena bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 2+1, o vyméfe 56,5 m>.
Byt se nachazi na ulici Krymska v Karlovych Varech, v prvnim patfe panelového domu.
Sedmipatrovy bytovy dim ma vyménéna okna a novy vytah. Obcanska vybavenost je
v blizkém okoli. K bytu nalezi sklepni prostory. Znalcem byla cena nemovitosti odhadnuta

na 2 400 000,- K¢. Vydrazena byla za 2 326 000,- K. (105)

Tabulka ¢islo 19: Bytova jednotka ¢. 19 — Karlovarsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci

Kraj: Karlovarsky

Ulice: Krymska, Karlovy Vary
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 56,5




Dispozice: 2+1

Typ budovy: panelova

Pocet pater: 3./7

Vytah: ano

Sklep: ano

Balkon / lodzie: ne

Obcanska vybavenost: [ 100 m

MHD: 100 m

Novostavba: ne

Datum vydraZeni: 25. 8. 2021

Odhadni cena: 2 400 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1 600 000 K¢
Cena za 1 m*: 41 168 K¢

Cena vydrazeni: 2326 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (105)

Porovnana byla s bytem v ¢inzovnim domé na ulici Krymskéa v Karlovych Varech,
ktery je dispozi€né feSen jako 2+1. Byt o celkové plose 57 m? je umistén ve druhém patie
Sestipodlazniho panelového domu a je nadstandardné zrekonstruovany. Veskera obCanska

vybavenost je v dochazkové vzdalenosti. (106)

Tabulka ¢islo 20: Bytova jednotka ¢. 20 — Karlovarsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji Specifikace
Kraj: Karlovarsky
Ulice: Krymska, Karlovy Vary
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 57
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdénd
Pocet pater: 2./6
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200
Novostavba: ne
Datum: srpen 2021
Cena za 1 m*: 67 193 K¢&
Trzni cena: 3 830 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (106)




Druhou dvojici porovnavanych bytu v Karlovarském kraji jsou bytové jednotky o
dispozici 2+1 na ulici Krymska v Karlovych Varech. Rozdil cen bytli &ni 26 025 K&/m?,

coz je rozdil 63,22 %, a nemovitost vydrazena je opét vyhodnégjsi.

4.6 Plzensky kraj

Plzetisky kraj je v pofadi &tvrtym krajem Ceské republiky v problematice po&tu
dlouhodobé zijicich cizinci. Tato skuteCnost ma pravdépodobné vliv na zvysSenou
kriminalitu v kraji. Plzefisky kraj je Sesty v pofadi v problematice kriminality v Ceské
republice. (48)(85)

Z Plzefiského kraje byl vybran byt dispozi¢né zafizeny jako 2+1 o vyméie 52,4 m?,
ktery se nachazi na ulici Rychtafikova 44, ve mést€ Plzni. Pétipatrovy bytovy dum je
zateplen. K bytu nalezi sklepni prostory. Byt je standardné vybaven. Obcanska vybavenost

a MHD je v dosahu. (107)

Tabulka ¢islo 21: Bytova jednotka ¢. 21 — Plzensky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Plzensky
Ulice: Rychtatikova, Plzen
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 52,4
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 5./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 23.3.2021
Odhadni cena: 1713 320 K¢
Vyvolavaci cena: 1142 214 K¢
Cena za 1 m*: 60 329 K¢&
Cena vydrazeni: 3161 214 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (107)




Porovnavan je s bytem o dispozici 2+1 a podlahové ploSe 53 m?, ktery se nachazi ve
druhém podlazi domu v Plzni na Slovanech v Habrmannové ulici. Bytova jednotka
disponuje kuchyni, ze které je pristupnad loznice, dale obyvacim pokojem s balkonem,
predsini, koupelnou a samostatnou toaletou. K bytu nalezi také sklep umistény v prvnim
podzemnim podlazi domu. Byt je v pivodnim stavu. Vytapéni bytu i ohfev vody je feSeny
centraln¢ dalkoveé. Obyvaci pokoj s balkonem je orientovany na jihozapad, kuchyné a
loznice pak na severozapad. Dum je po revitalizaci fasady, stfechy i rozvoda vody, dale ma
osazena plastova okna a ma také novy Cipovy systém a samo-zamykatelné zamky
vstupnich dvefi. Kromé sklepa je v domé také suSarna a kocarkarna. Veskera obcCanska
vybavenost je v dosahu - posta, ZS, MS, obchody, plavecky bazén, tenisové kurty,

tramvajova zastavka se nachéazi vedle domu. (108)

Tabulka ¢islo 22: Bytova jednotka ¢. 22 — Plzeinsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Plzensky
Ulice: Habrmannova, Plzen
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 53
Dispozice: 2+1
Typ budovy: cihla
Pocet pater: 2. /4.
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 50 m
Novostavba: ne
Datum: brezen 2021
Cena za 1 m*: 62 076 K&
Trzni cena: 3290 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (108)

V Plzeniském kraji byly porovnany dvé bytové jednotky o dispozicich 2+1
v cihlovych bytovych domech. Vysledny rozdil cen za metr ctvereni byl nepatrny a Cinil
1 747 K& m? coz odpovida 2,9 %. Vysoka cena vydrazené nemovitosti je zplisobena
vétSim zajmem o koupi bytd v této lokalité¢ z divodu neustale se zvySujiciho previsu

poptavky nad nabidkou v oblasti pronajmu bytd pro zahrani¢ni pracovniky.



Druhou porovnavanou jednotkou je vydrazeny byt o dispozici 3+1 se sklepem,
nachazejici se v patém podlazi fadového panelového bytového domu ve Fucikové ulici v
Plané u Marianskych Lazni. Plocha bytu ¢&ini 67,11 m? Byt je okrajovy. Obc&anska
vybavenost a MHD v dosahu. (109)

Tabulka ¢islo 23: Bytova jednotka ¢. 23 — Plzenisky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Plzensky
Ulice: Fucikova, Plana u Marianskych Léazni
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 67,11
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 5./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 22.9.2021
Odhadni cena: 1 800 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1200 000 K¢
Cena za 1 m*: 23 782 K¢&
Cena vydrazeni: 1 596 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (109)

Ke komparaci byl vybran byt, dispozi¢né feSeny jako 3+1 s komorou, nachazejici se
v Chodové Plané. Byt je situovan do prvniho nadzemniho podlazi bytového domu a jeho
vyméra &ini 69,23 m?. V byté probéhla rekonstrukce koupelnového jadra, které je nové
vyzdéné a ma nové rozvody vody a elektiiny. Kromé této rekonstrukce je byt v puvodnim,
udrzovaném stavu. Vytapéni je fesené plynovym topenim se samostatnym plynomérem.

Obcanska vybavenost a MHD je v dosahu. (110)



Tabulka ¢islo 24: Bytova jednotka ¢. 24 — Plzensky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Plzerisky
Ulice: sidlisté Lucina, Chodova - Plana
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 69,23
Dispozice: 3+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 1./2
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 29 973 K¢
Trzni cena: 2 075 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (110)

Posledni porovnavanou dvojici byt v Plzeniském kraji jsou bytové jednotky o
dispozici 3+1 v panelovych domech. Vyhodnéjsi koupi se jevi bytova jednotka porizena
v drazbé a to 0 26,45 % coz odpovida 6 292 K&/m?. Pii srovnani cen v mésté Plzni a jeji
periferii s oblastmi nachazejicich se mimo Plzen jsou rozdily v pofizovacich cenach za

metr ¢tverecni takika dvojnasobné.



4.7 Jihocesky kraj

JihoCesky kraj je co do rozlohy druhym nejvétsim cCeskym krajem. Také je
charakteristicky nejnizsi hodnotou hustoty zalidnéni. (80)

V JihoCeském kraji byl vybran byt v panelovém domé v obci Malonty. Dim ma
celkem pét pater a nema sklepy. Byt je umistén ve druhém podlazi a jeho dispozice je 3+1

o vyméte 64,67 m*. (111)

Tabulka ¢islo 25: Bytova jednotka ¢. 25 — Jihocesky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: JihoCesky
Ulice: Malonty, Cesky Krumlov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 64,67
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: |1 km
MHD: 1 km
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 23.9.2021
Odhadni cena: 1 073 000 K¢
Vyvolavaci cena: 536 500 K¢
Cena za 1 m*: 15618 K&
Cena vydrazeni: 1010 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (111)

Porovnavan byl s bytem o dispozici 3+1 a o celkové rozloze 63 m*. Bytova jednotka
se nachazi v piizemi bytového domu na Néadraznim piedmésti, v Gasti obce Cesky
Krumlov. Dum je po celkové revitalizaci, soucasti bytu je sklepni koje. Bytova jednotka je

v puvodnim stavu a je vhodna k rekonstrukci. (112)



Tabulka ¢islo 26: Bytova jednotka ¢. 26 — Jihocesky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: JihoCesky
Ulice: Za Nadrazim, Cesky Krumlov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 63
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 45 556 K¢&
Trzni cena: 2 870 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (112)

Byly porovnany dvé bytové jednotky, prvni je z obce Malonty, zatimco druha je
z mésta Cesky Krumlov (UNESCO). Jako vyhodn&jsi se jevi bytova jednotka porizena
v drazbé srozdilem 29 938 K&m? Rozdil cen je tedy 191,69 %. Velikost rozdilu je

zpusobena umisténim obou bytovych jednotek.

Pfedmétem druhé drazby byl byt o dispozici 2+kk, o vyméfe 50 m?, ktery se nachazi
v prvnim nadzemnim podlazi cihlového domu na ulice Dukelskych bojovnikt 2358/17 ve
mésté Tabor. Bytovy dim ma vyménéna okna a k bytu nalezi sklepni prostory. V pési

dostupnosti je veskera obCanska vybavenost. (113)

Tabulka ¢islo 27: Bytova jednotka ¢. 27 — Jihocesky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: JihoCesky
Ulice: Dukelskych bojovnika, Tabor
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 50
Dispozice: 2+kk
Typ budovy: cihlova
Pocet pater: 1./3
Vytah: ano




Sklep: ano

Balkon / lodzie: ne

Obcanskd vybavenost: [200 m

MHD: 200 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 29. 4. 2021

Odhadni cena: 1 700 000 K¢
Vyvolavaci cena: 2 800 000 K¢
Cena za 1 m*: 46 000 K¢&

Cena vydrazeni:

2300 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (113)

Pro porovnani byl vybran byt o dispozici 2+kk s balkénem, ktery se nachazi

v osmém patie panelového domu v Tabote, na ulici Sofijska. Vyméra bytu je 48 m?, byt se

sklada z pokoje (13,80 m?), kuchyng (16 m?), predsiné (8,80 m?), koupelny a toalety (3,10

m?) a lodzie (3,90 m?). K bytové jednotce naleZi také sklepni koje o 4 m?. Dim prosel

v roce 2011 kompletni revitalizaci, ktera zahrnuje zatepleni budovy, nova plastova okna,

revitalizaci stoupacek v plastu, opravu balkont a vytahu. V blizkosti se nachazi veskera

obcanska vybavenost. (114)

Tabulka ¢islo 28: Bytova jednotka ¢. 28 — Jihocesky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: JihoCesky
Ulice: Sofijska, Tébor
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 48
Dispozice: 2+kk
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 8./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 300 m
Novostavba: ne
Datum: duben 2021
Cena za 1 m*: 52 000 K¢&
Trzni cena: 2 496 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (114)



V JihoCeském kraji byly porovnavany bytové jednotky o dispozici 2+kk ve mésté
Tabor. Jako vyhodnéjsi se jevi nemovitost zakoupena v drazbé€, ale ne s tak markantnim
rozdilem, jednalo se pouze o 6 000 K&/m?, coz je v prepoctu 13,04 %. Diivodem je zadana
nizkd zéastavba cihlového domu u prvni z nemovitosti oproti druhé nemovitosti, ktera se

nachazi v osmipatrovém panelovém domé.

4.8 Vysoc€ina

Kraj Vysocina je specificky svym strategickym umisténim ve stfedu republiky.
Z. této oblasti je tak dojezdova vzdalenost do vSech ostatnich mést vyhodna.

Prvni nemovitosti v exekuci je zde bytova jednotka o dispozici 3+1, kterd je
umisténa ve tfetim patfe bytového domu. Byt je o vyméie 74,6 m>. Prohlidka nebyla

provedena, protoze byt nebyl pred drazbou zpftistupnén. (115)

Tabulka ¢islo 29: Bytova jednotka ¢. 29 - Vysoc€ina

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Vysocina
Ulice: Ttebic - Borovina
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 74,6
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 3./5
Vytah: ne
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost [400 m
MHD: 400 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 7.4.2021
Odhadni cena: 1 600 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1 066 667 K¢
Cena za 1 m*: 40 498 K¢&
Cena vydrazeni: 3 009 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (115)

Nemovitost v exekuci byla porovnana s bytem o dispozici 3+1, ktery se nachéazi ve
druhém patie panelového domu v Boroving, v ulici Za Rybnikem. Dim prosel revitalizaci,

revitalizovany byly stfecha, vytah a vstupni dvere na Cip, bylo provedeno zatepleni a byla



vsazena plastova okna. Bytova jednotka je orientovana na jihozapad a disponuje vyhledem
do zelen€. K bytu nalezi lodzie. Elektroinstalace bytu je po revizi. V byté€ je ptvodni jadro,
plovouci podlaha a lino. K bytu nélezi také dva sklepy (na patfe a v suterénu, moznost

vyuziti suterénni susarny). (116)

Tabulka ¢islo 30: Bytova jednotka ¢. 30 - Vysocina

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji Specifikace
Kraj: VysoCina
Ulice: TrebiC - Borovina
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 74
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: duben 2021
Cena za 1 m*: 47 973 K¢&
Trzni cena: 3 550 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (116)

Porovnany byly dvé bytové jednotky o dispozici 3+1 situovany v panelovém domeé
v mesteé Trebi¢ — Borovina. Byt v exekuci nebyl znalci zpfistupnén, proto byla obtizna jeho
specifikace, nicméné v celkovém vysledku vysel jako vyhodnéjsi koupe o 18,94 %, coz se

rovna 7 638 K&/m?.

Druhy porovnavany par tvoii bytova jednotka, dispozi¢né feSena jako 1+1 o vymeéie
26,28 m?. Byt se nachazi v prvnim patie revitalizovaného bytového domu. K bytu nalezi

sklep a lodZie. Bytovy dim se nachazi v chranéném krajinném uzemi. (117)

Tabulka ¢islo 31: Bytova jednotka ¢. 31 - Vysocina

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci

Kraj: Vysocina

Ulice: Zdar nad Sazavou
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 26,28




Dispozice: 1+1

Typ budovy: panelova

Pocet pater: 1./6

Vytah: ne

Sklep: ano

Balkon / lodzie: ano

Obcanska vybavenost: [300 m

MHD: 300 m

Novostavba: ne

Datum vydraZeni: 18. 3. 2021

Odhadni cena: 917 100 K¢
Vyvolavaci cena: 611 400 K¢
Cena za 1 m*: 66 210 K¢&

Cena vydrazeni: 1 740 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (117)

K porovnani byl vybran byt 1+1 v osobnim vlastnictvi s lodzii, ktery se nachazi v
osmém patie cihlového domu ve Zd'aru nad Sazavou. Byt je v pivodnim stavu. Nadrazni

ulici Ize oznacit jako vyhledavanou lokalitu. Obcanska vybavenost a MHD je v dosahu.

(118)

Tabulka ¢islo 32: Bytova jednotka ¢. 32 - Vysoc€ina

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Vysocina
Ulice: Nadrazni ulice, Zdar nad Sazavou
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 35
Dispozice: 1+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 8./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: biezen 2021
Cena za 1 m*: 60 286 K¢
Trzni cena: 2110 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (118)




U této dvojice porovnavanych bytd v kraji Vyso€ina doslo k malo vidanému jevu.
Nemovitost zakoupena v drazbé byla drazsi o 5924 K&m? neZ nemovitost zvolného
realitniho trhu. Rozdil cen je 8,95%. Prestoze ma bytova jednotka v drazbé mensi vymeéru
oproti nemovitosti z trhu, byla vydraZena za vyssi cenu, jelikoz bytovy dim, ve kterém je
bytova jednotka situovana, se nachdzi v chranéném krajinném tzemi okrajové ¢asti mésta

Zdar nad Sazavou.

4.9 Pardubicky kraj

Pro Pardubicky kraj je specifickd tzemni rozmanitost. Je krajem s nejvetSim
rozpétim nadmoiské vysky mezi viemi kraji v Ceské republice. (57)

K porovnani byl vybran druZstevni byt o dispozici 1+1, o vyméie 35 m? s balkonem.
Byt se nachazi v ulici Popradské v Usti nad Orlici. Panelovy dim je revitalizovén.

Parkovéani je mozné pifed domem nebo na nedalekém parkovisti. V dosahu je veskera

obcanska vybavenost. (119)

Tabulka ¢islo 33: Bytova jednotka ¢. 33 — Pardubicky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Pardubicky
Ulice: Popradska, Usti nad Orlici
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 35
Dispozice: 1+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2.
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 21.9.2021
Odhadni cena: 1 800 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1 300 000 K¢
Cena za 1 m*: 45 715 K¢&
Cena vydraZzeni: 1 600 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (119)




Nemovitost v exekuci je porovnana s bytem o dispozici 1+1 a o vyméfe 36 m>.
Bytova jednotka se nachazi v Sestém nadzemnim podlazi panelového bytového domu.
Lokalitou domu je sidlisté Stépnice. V t&sné blizkosti bytové jednotky je veskera ob&anska
vybavenost, jako matefska Skola, zakladni Skola, nakupni centrum, Nemocnice
Pardubického kraje, Lidl, Tesco atd. Byt disponuje proslunénym vyhledem do pfirody. K
bytu nalezi sklepni koje a spolecny balkon. Bytovy dum je zateplen, je vybaven plastovymi
okny a modernim vytahem. (120)

Tabulka ¢islo 34: Bytova jednotka ¢. 34 — Pardubicky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Pardubicky
Ulice: Popradské ulice, Usti nad Orlici
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 36
Dispozice: 1+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 6.
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 55277 K&
Trzni cena: 1 990 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (120)

Porovnavany byly dvé bytové jednotky v dispozici 1+1 na ulici Popradska ve mésté
Usti nad Orlici. Vyhodngji vysla nemovitost zakoupena v drazbé a to 0 20,92 %, coz &ini

rozdil 9 563 K&/m?,

Dale je porovnavan byt 4+1 s lodzii na adrese Bartoriova 839 v Pardubicich. Byt je
umistény v Sestém patie bytového domu. Celkovéa podlahova plocha bytu s ptisluSenstvim
je 91,3 m?. K bytu naleZi sklep. Byt je zatizen vécnym bfemenem doZivotniho uZivani, tato

skuteCnost se promitla do vysledné ceny. (121)



Tabulka ¢islo 35: Bytova jednotka ¢. 35 — Pardubicky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Pardubicky
Ulice: Bartonova, Pardubice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 91,3
Dispozice: 4+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 6./6
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 10. 2. 2021
Odhadni cena: 1310 000 K¢
Vyvolavaci cena: 873 000 K¢
Cena za 1 m*: 26 188 K&
Cena vydrazeni: 2391 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (121)

Pro srovnani byl vybran byt s dispozici 4+1 o celkové vymére 84,7 m> Byt se
nachazi v prvnim nadzemnim podlazi ve zdéném domé v oblibené mestské lokalité
Visniovka. Dim prosel zhruba pred deseti lety rekonstrukci. Zrekonstruovano bylo
stoupajici potrubi, v roce 2019 probéhla vyména vodomérii a méfici tepla s bezdratovou
komunikaci. V roce 2020 probé&hlo kompletni zatepleni domu, vyména oken spole¢nych
prostor v¢. sklepu, kolaren a susaren, zatepleni stropu suterénu, vyména vchodovych dvert,
zvonku a schranek. Dale rekonstrukce a zatepleni stfechy. K bytu nalezi i sklep. Veskera

obcanska vybavenost (Skolka, Skola, restaurace, supermarket) je v nedaleké blizkosti. (122)

Tabulka ¢islo 36: Bytova jednotka ¢. 36 — Pardubicky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Pardubicky
Ulice: Zelené predmésti, Pardubice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 85
Dispozice: 4+1
Typ budovy: zdény




Pocet pater: 1./5

Vytah: ano

Sklep: ano

Balkon / lodzie: ne

Obcanska vybavenost: 200 m

MHD: 200 m

Novostavba: ne

Datum: unor 2021

Cena za 1 m*: 62 000 K¢&
Trzni cena: 5270 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (122)

V dal§im porovnani dvou bytovych jednotek o dispozici 4+1 ve mésté Pardubice
vysla jako vyhodngj§i koupé bytova jednotka v drazbé o 35 812 K& m?, coZ je vyhodnéjsi
0 136,75 %. Davodem je skuteCnost, Ze vydrazena bytova jednotka byla zatizena vécnym
bfemenem dozivotniho uzivani zapsaného v katastru nemovitosti, které se tak promitlo do

vysledné ceny.

4.10 Kralovehradecky kraj

Pétinu rozlohy kraje Kralovehradeckého kraje tvofi chranéna krajinna tizemi. Tato
skutecnost je z hlediska investovani do nemovitosti problematické z hlediska omezenych

moznosti rekonstrukei a delSich lhat pfi vyfizovani povoleni k ptipadnym opravam. (58)

V Kralovehradeckém kraji je srovnavan byt 2+1 s balkénem, o vyméfe 56 m?, se
zdénym sklepem. Byt se nachazi v prvnim patie cihlového domu a je v pivodnim stavu,
vhodny k rekonstrukci. V loznici a obyvacim pokoji jsou parkety. ObCanska vybavenost a

MHD v dosahu. (123)

Tabulka ¢islo 37: Bytova jednotka ¢. 37 — Kralovehradecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Kralovehradecky
Ulice: Jiraskova, Vamberk
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 56
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdéna
Pocet pater: 1.
Vytah: ne
Sklep: ano




Balkon / lodzie: ano

Obcanska vybavenost: [ 100 m

MHD: 100 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 27.5.2021

Odhadni cena: 2 100 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1250 000 K¢
Cena za 1 m*: 32 500 K&

Cena vydrazeni:

1 820 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (123)

Porovnavan je s bytem ve Vamberku na ulici Jiraskova o dispozici 2+1 s komorou.
Bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi z pétipatrového cihlového domu
s dfevénymi okny. Podlahy bytu jsou betonové, kryté parketami a PVC. Byt je udrzovany
v puvodnim stavu. Kuchyni je vybavena kuchyniskou linkou. Koupelna je s vanou.
Vytapéni a ohfev vody je zajistén dalkoveé. K bytu nalezi sklepni kéje. Parkovani je mozné

pfimo u domu na parkovisti. Byt se nachéazi v casti, kde je dostupnd veskera obcanska

vybavenost (Mé, Zg, posta, obchody a restaurace). (124)

Tabulka ¢islo 38: Bytova jednotka ¢. 38 — Kralovehradecky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Kralovehradecky
Ulice: Jiraskova, Vamberk
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 56
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 3./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: kvéten 2021
Cena za 1 m*: 38 036 K&
Trzni cena: 2 130 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (124)




Porovnavany byly dvé bytové jednotky o dispozici 2+1 v Jiraskové ulici ve meésté
Vamberk. Vyhodné&jsi koupi se jevi nemovitost zakoupena v drazbé o 5 536 K&/m? coz je

017,03 %.

Dalsi nemovitosti v exekuci je byt o dispozici 2+1 s lodzii ve tfetim patie panelového
domu na ulici Kryblicka ve mésté Trutnov. Dim byl zateplen a byla vyménéna okna. Byt

je v pavodnim stavu. (125)

Tabulka ¢islo 39: Bytova jednotka ¢. 39 — Kralovehradecky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Kralovehradecky
Ulice: Kryblicka, Trutnov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 58,52
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 3./8
Vytah: ano
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 8.9.2021
Odhadni cena: 1 500 000 K¢
Vyvolavaci cena: 990 000 K¢
Cena za 1 m*: 38 705 K¢
Cena vydrazeni: 2 265 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (125)

Porovnan je s bytem 2+1 v osobnim vlastnictvi. Byt disponuje chodbou, kuchyni s
jidelnou, obyvacim pokojem a loznici se zasklenym balkonem. Koupelna disponuje vanou,
v byté je odde€lend toaleta. Vedle bytu je umisténa komora pfistupna z chodby. Byt ma
plastova okna a stoupacky v plastu. Byt se nachazi v Trutnové na ulici Kryblicka, v klidné
a velmi zadané lokalité. V blizkosti domu je autobusova zastavka, zakladni Skola, matetska
Skolka, potraviny, restaurace a nemocnice. Ve meést¢ je veSkera obCanskd vybavenost.
Vzdalenost do centra mésta je chtzi deset minut. Byt je v pivodnim stavu. K bytu nalezi

spolecné prostory a sklep. Dim je po celkové rekonstrukcei. (126)



Tabulka ¢islo 40: Bytova jednotka ¢. 40 - Kralovehradecky

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Kralovehradecky
Ulice: Kryblicka, Trutnov
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 61
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 3./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 52 459 K¢&
Trzni cena: 3200 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (126)

V Kralovehradeckém kraji byly porovnavany identické bytové jednotky ve stejné
lokalité, na ulici Kryblicka ve mésté Trutnov. Obé jednotky byly v ptivodnim stavu ve
stejnych dispozicich 2+1. Z tohoto porovnani je patrné, jak vyhodné je koupit nemovitost

v drazbé, jelikoz rozdil v cenach za metr Ctverecni Cinil 13 754 KC. Rozdil cen je tedy

35,54 %.




4.11 Olomoucky kraj

Olomoucky kraj patfi k oblastem s nizkou hodnotou hrubého doméaciho produktu na
obyvatele. Vyznamnym zdrojem piijmu je turistika (mésto Olomouc a Jeseniky). (72)
Nemovitosti v exekuci je byt 3+1, o vyméfe 73 m?. Byt se nachazi v ulici Na Hrazi,

ve mésté Hranice v Sestém patte panelového domu. Obcanska vybavenost v dosahu. (127)

Tabulka cislo 41: Bytova jednotka ¢. 41 — Olomoucky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Olomoucky
Ulice: Na Hrazi, Hranice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 73
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 6./7
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 24.2.2021
Odhadni cena: 1 630 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1 086 667 K¢
Cena za 1 m*: 34 466 K&
Cena vydrazeni: 2516 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (127)

Porovnan je s bytem o dispozici 3+1 s balkonem o velikosti 74 m?*. Bytova jednotka
se nachazi na zadaném sidlisti Struhlovsko v Hranicich ve tfetim patfe Ctyfpodlazniho
panelového domu s kompletnim zazemim, dobrou dopravni dostupnosti a veskerou
obcanskou vybavenosti jako skoly, Skolky a obchody. Bytovy dim je bez vytahu. Byt je
vhodny k rekonstrukci. K bytu nalezi 1 sklep a pred domem jsou dobré parkovaci

podminky pro automobily. (128)



Tabulka cislo 42: Bytova jednotka ¢. 42 — Olomoucky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Olomoucky
Ulice: sidlisté Struhlovsko, Hranice
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 74
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panel
Pocet pater: 3./4
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: unor 2021
Cena za 1 m*: 38 784 K¢
Trzni cena: 2 870 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (128)

Byly porovnavany dvé bytové jednotky o dispozici 3+1 ve meésté Hranice.
Vyhodnéjsi cenu nabizi nemovitost vydrazena, ato o 12,53 %, coz je rozdil 4 318 K&/m>.

Na ulici Na Orat¢ v Hlubockach se nachazi byt 2+1, ktery byl vydrazen
za 800 000 K¢. Byt je situovan v pétipodlaznim panelovém domé se stieSni nastavbou a
s pudnimi byty. V domé byla vyménéna plastova okna. Byt je v pivodnim stavu, vhodny

k rekonstrukci. Byty jsou vytapény ustfedni plynovou kotelnou. (129)

Tabulka ¢islo 43: Bytova jednotka ¢. 43 — Olomoucky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Olomoucky
Ulice: Na Orat¢ 481, Hlubocky
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 49.6
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 5./5
Vytah: ne
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [500 m




MHD: 500 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 24.2.2021

Odhadni cena: 800 000 K¢
Vyvolavaci cena: 800 000 K¢
Cena za 1 m*: 16 129 K¢&

Cena vydrazeni: 800 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (129)

Oproti tomu je zde byt s dispozici 2+1 ve Sternberku u Olomouce. Byt se nachazi
v prvnim patie zatepleného panelového domu s novou fasadou. Byt o0 47 m? ma zajimavou
dispozici, pokoj je propojen s malou kuchyni, v byté je komora, zdéna koupelna s WC,
které disponuje vlastnim oknem a na byt navazuje rekonstruovany balkén o 3,4 m2. Byt je
vytapén dalkove, stejné jako tepla uzitkova voda, elektrické rozvody jsou puvodni. K bytu
nalezi sklep o 4 m?. V domé neni vytah. Okoli domu je piijemné k traveni volného asu, je

zde dostatek zelené, odpocCinkové zony, détské hiisté. MHD a obcanskd vybavenost

v dosahu. (130)

Tabulka cislo 44: Bytova jednotka ¢. 44 — Olomoucky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Olomoucky
Ulice: Nadrazni, Sternberk
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 47
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: unor
Cena za 1 m*: 62 128 K¢
Trzni cena: 2 920 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (130)

Rozdil 45999 K¢ za metr Ctverecni (285,19 %) mezi cenou za nemovitost

vydrazenou v malé obci Hlubotky a nemovitosti na volném trhu z lokality Sternberk je




zpusoben rozdilnosti lokalit, ovliviiujici faktory jsou pravdépodobné velikost obce a

historické jadro v obci Sternberk.

4.12 Jihomoravsky kraj

Na severu Jihomoravského kraje se nachazi rozsahlé komplexy Moravského krasu,
jizni Cast kraje tvori rovinata oblast poli, luk a vinic. Centru kraje dominuje mésto Brno.
Jihomoravsky kraj je také tfetim nejlidnatéjSim krajem po StfedoCeském kraji a kraji
Hlavniho mésta Prahy. (56)

Druzstevni byt v exekuci o dispozici 2+1 se nachazi ve druhém podlazi panelového

domu na ulici Nova 461, ve mést¢ Kunstat. Byt je o vyméfe 42 m’ Dim je po

revitalizaci. (131)

Tabulka ¢islo 45: Bytova jednotka ¢. 45 — Jihomoravsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Jihomoravsky
Ulice: Nova, KunStat
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 42
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2. /4
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 22.7.2021
Odhadni cena: 1 950 000 K¢
Vyvolavaci cena: 1 290 000 K¢
Cena za 1 m*: 40 953 K¢
Cena vydrazeni: 1 720 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (131)

Ke komparaci byl vybran druzstevni byt o dispozici 2+1. Byt ma samostatnou
kuchyn, obyvaci pokoj, loznici, chodbu, koupelnu a samostatné WC. V suterénu domu je

sklepni koje a spoleCné prostory. Byt se nachdzi ve druhém patfe Ctyfpatrového



panelového kompletné zrekonstruovaného domu. Dim ma zateplenou fasadu, stfechu a

nova plastova okna. Byt je ptivodni, vhodny k rekonstrukci. (132)

Tabulka cislo 46: Bytova jednotka ¢. 46 — Jihomoravsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Jihomoravsky
Ulice: Nova, Kun§tat
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 44
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 3./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: Cervenec 2021
Cena za 1 m*: 66 591 K¢&
Trzni cena: 2 930 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (132)

Pfi porovnani téchto bytovych jednotek doslo k malo vidané situaci, kdy byly
porovnavany dva druzstevni byty, které se zpravidla drazi velmi mélo. Jednalo se o byty
s dispozici 2+1 ve mésté Kunstat. Jako vyhodné€jsi vysla koupé nemovitosti v drazbé
0 25 639 K¢&/m?. Rozdil je 62,61 %.

Dale je porovnavan byt 2+1 o vyméfe 88 m? na ulici Udolni v Brn&. Byt se nachazi
v prvnim patfe cihlového domu s vytahem. Lokalitou je centrum meésta, obcanska

vybavenost a MHD je v blizkém v dosahu. (133)

Tabulka cislo 47: Bytova jednotka ¢. 47 — Jihomoravsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Jihomoravsky
Ulice: Udolni, Brno-mé&sto
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 88
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 1./4




Vytah: ano

Sklep: nedohledano

Balkon / lodzie: ne

Obcanska vybavenost: [ 100 m

MHD: 100 m

Novostavba: ne

Datum vydraZzeni: 24. 6. 2021

Odhadni cena: 7 000 000 K¢
Vyvolavaci cena: 4 790 000 K¢
Cena za 1 m*: 63 523 K¢

Cena vydrazeni:

5590 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (133)

Porovnan je s bytem o dispozici 2+1 o vyméfe 69,1 m? Byt se nachazi na ulici

Solniéni v centru mésta Brna. Disponuje velkym sklepem o vyméfe 20 m>. Jedna se o byt

k rekonstrukci, nachazi se ve druhém patie pétipodlazniho cihlového domu s vytahem.

Parkovani na ulici Solni¢ni je mozné v piipad¢ rezidentniho povoleni. (134)

Tabulka ¢islo 48: Bytova jednotka ¢. 48 — Jihomoravsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Jihomoravsky
Ulice: Solni¢ni, Brno
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 89
Dispozice: 2+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 2./5
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: Cerven 2021
Cena za 1 m*: 80 787 K¢&
Trzni cena: 7 190 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (134)

Dalsi dv€ porovnavané nemovitosti se nachazely v samotném centru mésta Brna.

Jednalo se o dva byty vdispozici 2+1 v nadstandardnich rozmérech 88 m?’. Jako



vyhodngj§i vysla nemovitost vydrazena v drazb&é o 17 264 K&/m?. Jedna se o rozdil

27,18 %.

4.13 Zlinsky kraj

Dominantou kraje je mésto Zlin. Pro kraj je typicky rozvinuty pramysl, kraj je také
diky laznim oblibenou destinaci k turismu. (59)

Ve Zlinském kraji je porovnavan byt v drazbé o dispozici 3+1, o vyméte 75 m%. Byt
je druzstevni, nachazi se na ulici Nadrazni v obci Vala§ské Mezifi¢i. Byt je situovan
v sedmém nadzemnim podlazi cihlového bytového domu. K bytu nalezi balkon, ale nema

sklepni prostory. (135)

Tabulka cislo 49: Bytova jednotka ¢. 49 — Zlinsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Zlinsky
Ulice: Nadrazni, Valasské Mezifici
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 75
Dispozice: 3+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 1.
Vytah: ne
Sklep: ne
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: |[200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 26.5.2021
Odhadni cena: 2 600 000 K¢
Vyvolavaci cena: 2 000 000 K¢
Cena za 1 m*: 30 000 K¢&
Cena vydrazeni: 2 250 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (135)

Nemovitosti pro srovnani je byt o dispozici 3+1 s balkonem, ktery se nachazi
v patém nadzemnim podlazi bytového domu bez vytahu na ulici ZaSovska, v Krasné nad
Becvou. Byt je v pavodnim stavu, vhodny k rekonstrukci. Pokoje jsou neprichozi. V okoli

se nachazi veskera obCanska vybavenost. (136)



Tabulka ¢islo 50: Bytova jednotka ¢. 50 — Zlinsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Zlinsky
Ulice: Zasovska, Valasské Mezifici
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 74
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 5./5
Vytah: ne
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 50m
Novostavba: ne
Datum: kvéten 2021
Cena za 1 m*: 35 405 K¢
Trzni cena: 2 620 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (136)

Jako prvni dvojici byti ve Zlinském kraji byly porovnavany dveé bytové jednotky
3+1 v panelovych domech ve mést¢ Vala§ské Mezifi¢i. Jako vyhodné&jsi vysla koupé
nemovitosti v drazbé& o 5 405 K& m?, coz odpovida 18,02 %.

Prvni nemovitosti ze druhého paru ke komparaci je byt o dispozici 3+1 o vyméie
100 m? nachazejici se ve étvrtém patie cihlového domu bez vytahu. Byt se nachazi v obci
Matatice u Uherského Hradisté. K bytu naleZ velké terasa (37 m?). Diim je po revitalizaci.

(137)

Tabulka ¢islo 51: Bytova jednotka ¢. 51 — Zlinsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Zlinsky
Ulice: Maratice ¢.p.1720, Uherské Hradiste
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 100,03
Dispozice: 3+1
Typ budovy: zdény
Pocet pater: 4./5
Vytah: ne
Sklep: nedohledano
Balkon / lodzie: ano




Obcanska vybavenost: [200 m

MHD: 200 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 30. 6. 2021

Odhadni cena: 4 810 000 K¢
Vyvolavaci cena: 3 990 000 K¢
Cena za 1 m*: 61 100 K&

Cena vydraZzeni: 6 110 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (137)

Druhou nemovitosti k porovnani je bytova jednotka, ktera je dispozi¢né feSena jako
3+1 s celkovou vymeérou 62 m2 Nachazi se na ulici Tt. Mar§ala Malinovského v Uherském
Hradisti. Dim prosel kompletni revitalizaci (zatepleni, stfecha, okna), vCetné novych

lodzii. Byt je vhodny k rekonstrukci. (138)

Tabulka ¢islo 52: Bytova jednotka ¢. 52 — Zlinsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Zlinsky
Ulice: Marsala Malinovského, Uherské Hradiste
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 62
Dispozice: 3+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 8. /10
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: Cerven 2021
Cena za 1 m*: 55 645 K&
Trzni cena: 3450 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (138)

Pii porovnani druhé dvojice bytovych jednotek ve Zlinském kraji doslo k malo
vidanému jevu, kdy nemovitost v drazbé pievySila cenu nemovitosti z volného trhu
05355Ke/m? (8,9 %). Piicinou cenového rozdilu byla nadstandardni vyméra bytu

v drazb€, ke kterému navic naleZela terasa.



4.14 Moravskoslezsky kraj

Moravskoslezsky kraj je &tvrtym nejlidnatéj§im krajem v Ceské republice. Je zde
rozvinuta primyslova vyroba s centrem ve mésté Ostrava. (76)

Nemovitosti v exekuci je byt 2+1, s vymérou 52,12 m> Byt se nachazi ve &tvrtém
patie panelového domu s vytahem v méstské casti Ostrava - Poruba, na ulici Mad’arska.

Obcanska vybavenost a MHD je v blizkém dosahu. (139)

Tabulka ¢islo 53: Bytova jednotka ¢. 53 — Moravskoslezsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Moravskoslezsky
Ulice: Madarskd, Ostrava-Poruba
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 51,12
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 4./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: [200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum vydrazeni: 22.9.2021
Odhadni cena: 1468 770 K¢
Vyvolavaci cena: 979 180 K¢
Cena za 1 m*: 50 938 K¢&
Cena vydrazeni: 2 604 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (139)

Byt je porovnavan s bytem 2+1 nachéazejicim se ve druhém patie panelového domu v
ulici Zdetika Stépanka v Ostravé - Porub&. Panelovy dim je po celkové revitalizaci.
Vytapéni je zabezpeCeno dalkovym ustiednim topenim. V kuchyni je kuchyriska linka s
kombinovanym sporakem. Kuchyné je o vyméie 51 m>. Byt je s lodZii, ktera je pres celou
Sitku obyvaciho pokoje. Byt je udrzovany a CasteCné zrekonstruovany. Veskera obcCanska

vybavenost je v misté. (140)



Tabulka ¢islo 54: Bytova jednotka ¢. 54 — Moravskoslezsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Moravskoslezsky
Ulice: Zdeiika Stépanka, Ostrava-Poruba
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 51
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 2./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ano
Obcanska vybavenost: 100 m
MHD: 100 m
Novostavba: ne
Datum: zari 2021
Cena za 1 m*: 53333 K¢
Trzni cena: 2 720 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (140)

Po porovnani dvou bytovych jednotek o dispozici 2+1 v méstské Casti Ostrava -
Poruba. Cena nemovitosti vydrazena v drazbé byla levnéjsi o 2 395 K¢, coz ¢ini rozdil
4,69 %.

Pro srovnani je zde druzstevni byt v exekuci, dispozi¢né feSeny jako 2+1 o vyméte
43,38 m% Nachazi se v patém patie panelového domu v Havifové - Sumbark, na ulici Emy
Destinnové. Byt je v puvodnim stavu. Dim prosel pred deseti lety kompletni revitalizaci.

Obcanska vybavenost a MHD je v dosahu. (141)

Tabulka ¢islo 55: Bytova jednotka ¢. 55 — Moravskoslezsky kraj

Specifikace nemovitosti vydrazené v exekuci
Kraj: Moravskoslezsky
Ulice: Emy Destinnové, Havifov - Sumbark
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 43,48
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 1./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne




Obcanska vybavenost: [200 m

MHD: 200 m

Novostavba: ne

Datum vydrazeni: 15.7. 2021

Odhadni cena: 506 667 K¢
Vyvolavaci cena: 506 667 K¢
Cena za 1 m*: 18 952 K&

Cena vydraZzeni: 824 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (141)

Nemovitosti z realného trhu je druzstevni byt o dispozici 2+1, o vyméfe 43 m? ktery
se nachazi na ulici Orli v Havifové - Sumbark. Byt je a7 na mensi upravy a instalovana
plastova okna v puvodnim stavu. K bytové jednotce nalezi také prostorna sklepni koje.

V okoli domu je veskera obCanska vybavenost. (142)

Tabulka ¢islo 56: Bytova jednotka ¢. 56 — Moravskoslezsky kraj

Trzni cena nemovitosti nabizené na realitnim trhu a jeji specifikace
Kraj: Moravskoslezsky
Ulice: Orli, Havifov, Sumbark
Typ nemovitosti: bytova jednotka
Velikost (m?): 43
Dispozice: 2+1
Typ budovy: panelova
Pocet pater: 3./8
Vytah: ano
Sklep: ano
Balkon / lodzie: ne
Obcanska vybavenost: 200 m
MHD: 200 m
Novostavba: ne
Datum: Cervenec 2021
Cena za 1 m*: 27 209 K&
Trzni cena: 1 170 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (142)
Treti a Ctvrtou nemovitosti porovnavanou v Moravskoslezském kraji byly dva
druzstevni byty o dispozici 2+1 v mésté Havifov — Sumbark. Vyhodn&jsi koupi se jevi

nemovitost vydrazena v drazb& o 8 257 K&/m?, coz &ini rozdil 43,58 %.



4.15 Komparace cen nemovitosti porizenych v drazbé

Ke komparaci cen je vybrano dvacet osm nemovitosti pofizenych vydrazenim.
V prvni ¢asti tabulky je zjiSténa podlahova plocha nemovitosti v metrech CtvereCnich a
cena vydrazeni dané nemovitosti, podilem obou parametrii je odvozena cena za jeden metr

ctverecni podlahové plochy bytové jednotky.

Na zakladé vystupt zobrazenych v tabulce ¢. 57 lze konstatovat, ze vydraZené
bytové jednotky mély priimérnou podlahovou plochu 64,36 m>. Nejmensi porovnavanou
nemovitosti v drazbé& je bytova jednotka ze Zd’aru nad Sazavou v kraji Vysogina o rozloze
26,28 m?, bytova jednotka s nejvétsi rozlohou ma podlahovou plochu o velikosti 100,03 m?

a nachazi se v Uherském Hradisti ve Zlinském kraji.

Bytové jednotky jsou vydrazeny prumérné za cenu 2 650 914 K¢. Za nejnizsi cenu
byla vydrazena bytova jednotka v obci Hlubocky v Olomouckém kraji, a to za 800 000 K¢.
Nejvyssi vydrazenou cenou bylo 6 110000 K¢ za nemovitost s nejvétsi rozlohou

v Uherském Hradisti ve Zlinském kraji. Hodnota medianu ceny vydrazeni je 2 313 000 K¢.

Podilem ceny vydrazeni a podlahové plochy nemovitosti vznika hodnota ceny za
jeden metr ¢tvereCni. Tato hodnota je nezbytna pro porovnani cen nemovitosti nabizenych
na volném realitnim trhu. Primérna cena za metr CtvereCni vydraZzenych nemovitosti je
42 375 K&m>. Nejmensi hodnota ceny za metr &tvereéni je ve mésté Most v Usteckém
kraji, a to 10 369 K&/m?. Naopak nejvice korun za metr Stveredni stoji v Praze 9, kdy

hodnota &ini 102 347 K& za m>.

Ve druhé casti komparace cen nemovitosti v exekuci jsou v tabulce c¢islo 58
porovnavany ceny vydrazeni, odhadni ceny a vyvolavaci ceny. Primérna odhadni cena je
2218332 K¢ Priméma vyvolavaci cena poté 1663 434 KC. Nejnizsi odhadni a
vyvolavaci cena je zjisténa u nemovitosti v Mostu, v Usteckém kraji, kdy hodnoty &ini
270 000 K¢ a 180 000 K¢. Nejvyssi odhadni a vyvolavaci cena je zjiS§t€na u nemovitosti
v Brné, v Jihomoravském kraji, kdy hodnoty ¢ini 7 000 000 K¢ a 4 790 000 K¢&.

Pomérem ceny vydrazeni k cené odhadni lze zjistit, zda se cena nemovitosti
drazenim zvyS§ila a nemovitost se tak vydrazila nad odhadni cenou, ¢i zda tomu bylo
naopak. Nejvy$Si navySeni ceny v prub€hu drazby je evidovano u bytové jednotky
v Mosté, ato 0 210,53 %. Divodem je velmi nizka odhadni i vyvolavaci cena. Nejvice pod

odhadni cenou byla vydrazena nemovitost v Brné, a to o 20,14 %.



Tabulka ¢islo 57: Porovnani cen vydrazenych nemovitosti — 1. ¢ast

Nemovitost Kraj Pl.ocha! , Cena vyiiraieni Cenavza 1 m2
nemovitosti (m~) (K¢) (K¢/m2)

1 - Praha 14 HI. m. Praha 62,98 5430 000 K& 86 218 K&
3-Praha9 HI. m. Praha 51,36 5256 555 K& 102 347 K&
5 - VlaSim Stiedocesky 72,48 3449 184 K& 47 588 K&
7 - Rudn4 Stiedocesky 63 4 800 000 K¢& 76 190 K&
9 - Ceska Lipa Liberecky 70,9 2532 000 K¢ 35 712 K¢
11 - Rochlice Liberecky 98,1 3553 000 K& 36 218 K&
13 - Chomutov Ustecky 88,2 1225 000 K& 13 889 K¢&
15 - Most Ustecky 80,86 838 444 K¢ 10 369 K¢
17 - Ostrov Karlovarsky 59,5 1509 000 K& 25361 K&
19 - Karlovy Vary| Karlovarsky 56,5 2326 000 K¢& 41 168 K¢
21 - Plzen Plzenisky 52,4 3161214 KE 60 329 K&
23 - Plana Plzenisky 67,11 1596 000 K& 23 782 K¢
25 - Malonty Jihocesky 64,67 1010 000 K& 15 618 K&
27 - Tabor Jihocesky 50 2 300 000 K¢& 46 000 K¢
29 - Tiebic Vysocina 74,6 3009 000 K& 40 335 K¢
31-Zdar Vysocina 26,28 1 740 000 K& 66 210 K&
33 - Usti Pardubicky 35 1 600 000 K& 45 714 K¢
35 - Pardubice Pardubicky 91,3 2391 000 K¢& 26 188 K¢
37 - Vamberk Kralovehradecky 56 1 820 000 K¢ 32 500 K¢
39 - Trutnov Kralovehradecky 58,52 2 265 000 K& 38 705 K¢
41 - Hranice Olomoucky 73 2516 001 K& 34 466 K¢
43 - Hluboc¢ky Olomoucky 49,6 800 000 K¢& 16 129 K&
45 - Kunstat Jihomoravsky 42 1720 000 K¢ 40 952 K¢
47 - Brno Jihomoravsky 88 5590 000 K& 63 523 K&
49 - ValMez Zlinsky 75 2250 000 K¢& 30 000 K&
51 - U. Hradisté Zlinsky 100,03 6110 000 K& 61 082 K¢
53 - Ostrava Moravskoslezsky 51,12 2 604 180 K& 50 942 K¢&
55 - Havirov Moravskoslezsky 43,48 824 000 K¢& 18 951 K&
Pramér: 64,36 2650 914 K¢ 42 375 K¢

Median: 62,99 2 313 000 K¢ 39 520 K¢

Minimum: 26,28 800 000 K¢ 10 369 K¢

Maximum: 100,03 6110 000 K¢ 102 347 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani




Tabulka ¢islo 58: Porovnani cen vydrazenych nemovitosti - 2. ¢ast

Letnites Narust Pokles
v ’ , ’ cen\y , ceny ceny
Nemovitost Cena vyfirazem Odhadlvn cena Vyvolavzvla cena vydrazcim nemovitosti | nemovitosti
= = L) ol({ilfzgfﬁ vydrazenim | vydrazenim
(%) (%) (%)
1 - Praha 14 5430 000 K& 4 129 000 K& 4129000K&| 131,51 31,51
3-Praha9 5256 555K¢ 4725 000 K& 3150000K¢| 111,25 11,25
5 - Vladim 3449 184 K¢ 2623 776 K& 1749 184K&| 13146 31,46
7 - Rudni 4 800 000 K& 5500 000 K& 2500000Ke| 87,27 12,73
9 - Ceski Lipa 2532 000 K¢ 1 845 000 K& 1230000K&| 137,24 37,24
11 - Rochlice 3 553 000 K& 1966 667 K& 2950 000 K& | 180,66 80,66
13 - Chomutov 1225 000 K& 880 000 K& 880 000 K& | 139,20 39,20
15 - Most 838 444 K¢& 270 000 K& 180 000 K& | 310,53 210,53
17 - Ostrov 1509 000 K¢& 1495 000 K& 996 667 K&| 100,94 0,94
19 - Karlovy Vary 2 326 000 K& 2 400 000 K& 1600000K&| 96,92 3,08
21 - Plzeii 3161 214 K& 1713 320 K¢ 1142214Ke| 184,51 84,51
23 - Plani 1596 000 K¢& 1800 000 K¢& 1200000Ke| 88,67 11,33
25 - Malonty 1010 000 K& 1073 000 K& 535500K¢&| 94,13 5,87
27 - Tabor 2 300 000 K& 1700 000 K& 2800000K¢&| 135,29 35,29
29 - Tiebi¢ 3009 000 K& 1 600 000 K& 1066 667K | 188,06 88,06
31 - Z&ir 1 740 000 K¢& 917 100 K& 611400K&| 189,73 89,73
33 - Usti 1600 000 K& 1800 000 K¢& 1300000K&| 88,89 11,11
35 - Pardubice 2391 000 K& 1310 000 K¢& 873 000Ke| 182,52 82,52
37 - Vamberk 1820 000 K¢& 2 100 000 K& 1250 000K&| 86,67 13,33
39 - Trutnov 2265 000 K& 1500 000 K¢& 990 000K&| 151,00 51,00
41 - Hranice 2516 001 K& 1630 000 K& 1086 667Ke| 154,36 54,36
43 - HluboCky 800 000 K& 800 000 K& 800 000 K& | 100,00 - -
45 - Kunstit 1720 000 K¢& 1950 000 K¢& 1290000K&| 88,21 11,79
47 - Brno 5590 000 K& 7 000 000 K& 4790 000K&| 79,86 20,14
49 - ValMez 2250 000 K& 2 600 000 K& 2000 000K&| 86,54 13,46
51 - U. Hradisté 6 110 000 K& 4 810 000 K& 3990 000K¢ | 127,03 27,03
53 - Ostrava 2 604 180 K& 1468 770 K& 979180 K& | 177.30 77.30
55 - Havitov 824 000 K& 506 667 K& 506 667 K& | 162,63 62,63
Primér: 2 650 914 K¢& 2218 332 K¢& 1663 434 K¢& 57,64 10,29
Medin: 2 313 000 K¢& 1756 660 K& 1215000 K& 51,00 11,56
Minimum: 800 000 K¢& 270 000 K& 180 000 K& 0,94 3,08
Maximum: 6 110 000 K¢& 7000 000 K& 4790 000 K& 210,53 20,14

Zdroj: vlastni zpracovani




4.16 Komparace cen nemovitosti nabizenych na volném trhu

Porovnavano bylo dvacet osm nemovitosti, které byly nabizené na volném realitnim
trhu. V tabulce dCislo 59 je porovnavana podlahova plocha nemovitosti v metrech
CtvereCnich a trzni cena nemovitosti (zji§ténd k mésici vydrazeni dané nemovitosti
v exekuci z tabulky ¢islo 57). Podilem obou parametrt je zjisténa hodnota ceny za jeden

metr ¢tverecni podlahové plochy bytové jednotky.

Priimérna podlahova plocha t&chto nemovitosti &ini 63,55 m?. Nejmensi bytova
jednotka se nachazi ve Zd'aru nad Sazavou, v kraji Vyso&ina. Bytova jednotka s nejvétsi

podlahovou plochou 94 m? se nachazi v obci Rochlice, v Libereckém kraji.

Primérna cena nemovitosti nabizené na volném realitnim trhu je 3 401 821 K¢&.
Nejvyssi cenou byla hodnota 7 190 000 K¢ za bytovou jednotku v Brng€, v Jihomoravském
kraji. Naopak nejniz8i cena 1 170 000 K¢ byla nabizena za bytovou jednotku v Havifove,

v Moravskoslezském kraji. Hodnota medianu je 2 925 000 K¢.

Podilem trznich cen a ploch jednotlivych bytovych jednotek vznikly hodnoty cen za
metr ¢tvereCni podlahové plochy bytovych jednotek, které jsou nezbytné k porovnani
s cenami vydrazenych nemovitosti. Primérnou cenou za metr Ctvereéni je 54 106 K¢.
Hodnota medianu je 52 896 K& za m” Ze vzorku dvaceti osmi nemovitosti z volného
realitniho trhu je minimalni cena za metr ¢tverecni 20 633 K¢, ktera byla zjisténa u bytoveé
jednotky v Mosté, v Usteckém kraji. Naopak nejvysi cena za metr Gtvereéni byla zjisténa

u nemovitosti v Praze 9, u které je hodnota 104 615 K& za m?.



Tabulka ¢islo 59: Porovnani cen nemovitosti nabizenych na volném trhu

Nemovitost Kraj nem(f;li(:f)lslz (m?) Trzni cena Cena za 1 m2

2 - Praha 14 HI. m. Praha 68,39 6 540 000 K& 95 628 K¢&
4 - Praha 9 HI. m. Praha 52 5 440 000 K& 104 615 K&
6 - Vladim Stredocesky 75 4110 000 K& 54 800 K&
8 - Davle Stiedocesky 78 6 230 000 K& 79 872 K&
10 - Cesk4 Lipa Liberecky 70 3510 000 K& 50 143 K&
12 - Rochlice Liberecky 94 4730 000 K& 50 319 K&
14 - Chomutov Ustecky 91 2 290 000 K& 25 165 K&
16 - Most Ustecky 79 1 630 000 K& 20 633 K¢&
18- Ostrov Karlovarsky 51 2 090 000 K& 40 980 K¢&
20 - Karlovy Vary Karlovarsky 57 3 830 000 K¢& 67 193 K¢&
22 - Plzen Plzetisky 53 3290 000 K& 62 075 K¢&
24 - Chodovi Plzetisky 69 2075 000 K& 30 072 K&
26 - Cesky Krumlov Jihogesky 63 2 870 000 K& 45 556 K¢&
28 - Tibor Jihocesky 48 2 496 000 K& 52 000 K&
30 - Trebic Vysocina 74 3550 000 K& 47 973 K&
32 - Z&ar Vysocina 35 2 110 000 K& 60 286 K&
34 - Usti Pardubicky 36 1 990 000 K& 55 278 K&
36 - Pardubice Pardubicky 85 5270 000 K& 62 000 K¢&
38 - Vamberk Krilovehradecky 56 2130 000 K& 38 036 K&
40 - Trutnov Kralovehradecky 61 3200 000 K& 52 459 K¢&
42 - Hranice Olomoucky 74 2 870 000 K& 38 784 K&
44 - Sternberk Olomoucky 47 2920 000 K& 62 128 K¢
46 - Kunstit Jihomoravsky 44 2 930 000 K& 66 591 K¢&
48 - Brno Jihomoravsky 89 7 190 000 K& 80 787 K&
50 - Krasno Zlinsky 74 2 620 000 K& 35 405 K&
52 - U. Hradisté Zlinsky 62 3 450 000 K& 55 645 K&
54 - Ostrava Moravskoslezsky 51 2720 000 K¢ 53 333 K&
56 - Havii'ov Moravskoslezsky 43 1170 000 K& 27 209 K¢&
Primér: 63,55 3401 821 K& 54 106 K&

Mediin: 62,50 2925 000 K& 52 896 K&

Minimum: 35,00 1170 000 K¢& 20 633 K&

Maximum: 94,00 7 190 000 K¢ 104 615 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani




4.17 Komparace cen vydrazenych nemovitosti s cenami nemovitosti
nabizenych na volném trhu

Nasledujici tabulka je tvofena parametry nemovitosti vydrazenych a parametry
nemovitosti nabizenych na volném trhu. Porovnavana je cena za metr ¢tverecni podlahové
plochy, a to formou rozdilu cen v korunach za metr ¢tverecni, procentualniho rozdilu cen v
procentech a posouzenim vyhodnosti investice do nemovitosti. Posledni hodnotou

v tabulce je primérna hodnota rozdilu v cenach za metr ¢tverecni za jednotlivé kraje.

Rozdil cen (v K&/m?) obou typli nemovitosti vyjadiuje, o kolik korun byla cena za
metr CtvereCni nemovitosti nabizené na volném realitnim trhu vy$§i nez cena za metr
étveredni nemovitosti vydraZzené v drazbé. Hodnota rozdilu cen (K&m?) je ziskana

odedtenim ceny za m* vydrazené nemovitosti od ceny za m? nemovitosti z trhu.

Hodnota procentualniho rozdilu cen za metr ¢tverecni vznikne podilem ceny za metr
¢tvereCni nemovitosti z volného trhu cenou za metr Ctverecni vydraZzené nemovitosti.

Hodnota se poté nasobi stem, aby byl podil vyjadren v procentech.

=100

-

KE) trznl cena za m°
m‘

Procentualni rozdil cen ( — -
vydraZena cena za m*

Odecte-li se od celkové hodnoty (100 %) hodnota procentualniho rozdilu cen, lze
urcit, zda by byla investice do nemovitosti v exekuci v porovnani s investovanim do

nemovitosti z volného trhu vyhodnéjsi.



Tabulka ¢islo 60: Celkova komparace cen za metr ¢tverecni vybranych nemovitosti

Rozdil . . Investice do Prumérny
. Cenazal Rozdil cen cen Nemovnt‘( S tv Nemovnt‘( S tv nemovitosti v rozdil v
Nemovitost m2 (K¢/m2) (K¢/m2) lc::ig;glle ‘g;) ) diz;lg;lgl(‘f,z) exekuci je cenich za m2
v % vyhodnéjsi: v kraji (%)
1-Praha 14 86 218 K& ANO
2 - Praha 14 95 628 K& 9410 K& 11091 10,91 6,57
3-Praha9 102 347 K& ANO
4 -Praha9 104 615 K& 2268Ke | 102,22 2,22
5 - VlaSim 47 588 K& ANO
6 - Vlasim 54 800 K¢& 7212 K& 115,15 15,15 999
7 - Rudni 76 190 K& ANO ’
8 - Davle 79 872 K& 3681KE | 104,83 4,83
9 - Ceskd Lipa 35712 K& ANO
10 - Cesk4 Lipa 50 143K | 14431KE | 14041 40,41 39,67
11 - Rochlice 36 218 K& ANO
12 - Rochlice 50 319 K¢ 14101 K¢ | 13893 38,93
13 - Chomutov 13 889 K¢& A
14 - Chomutov 25165 K¢ 11276 K& 181,19 81,19 NO 90,09
15 - Most 10 369 K& ANO
16 - Most 20633KE| 10264 K& | 19898 98,98
17 - Ostrov 25361 K¢ ANO
18- Ostrov 40 980 K& 15619Ke | 161,59 61,59 62,40
19 - Karlovy Vary 41 168 K¢ ANO
20 - Karlovy Vary 67193K¢|  26025K¢E | 16322 63,22
21 - Plzeii 60 329 K& ANO
22 - Plzen 62 075 K¢ 1747 K& 102,90 2,90 14,67
23 - Pland 23 782 K¢ ANO
24 - Chodova 30 072 K& 6291 K¢ | 12645 26,45
25 - Malonty 15618 K& ANO
26 - Cesky Krumlov 45556 K¢ |  29938Ke | 291,69 191,69 102,37
27 - Tdbor 46 000 K& ANO
28 - Tabor 52 000 K& 6000Ke | 113,04 13,04
29 - Tiebi¢ 40 335K ANO
30 - Trebi¢ 47 973 K& 7638Ke | 118,94 18,94 4,99
31- Zdar 66 210 K¢ NE ,
32- Z&ar 60286 K& | - 5924Ke | 91,05 8,95
33- Usti 45714 K¢ ANO
34 - Usti 55278 K¢& 9563KE | 120,92 20,92 78,83
35 - Pardubice 26 188 K¢& A
36 - Pardubice 62 000 K& 35812K¢ | 236,75 136,75 0




37 - Vamberk x
32 500 K& ANO
38 - Vamberk 38 036 K¢ 5 536 Ke 117,03 17,03 2628
39 — Trutnov x
38 705 K& ANO
40 - Trutnov 52 459 K¢ 13 754 K& 135,54 35,54
41 - Hranice M
i 34 466 K& ANO
42 - Hranice 38 784 K& 4318 K& 112,53 12,53 148.86
9
43 - Hlubotky .
! 16 129 K& ANO
44 - Sternberk 62 128 K¢ 45999 K¢ 385,19 285,19
45 - Kun§tat M
u 40 952 K& ANO
46 - Kunstit 66 591 K¢ 25639 K¢ 162,61 62,61 4489
9
47 - Brno M
63 523 K& ANO
48 - Brno 80 787 K¢ 17 264 K& 127,18 27,18
49 - ValMez M
: 30 000 K& ANO
50 - Krisno 35 405 K& 5405 K¢ 118,02 18,02 156
b
51 - U. Hradisté &
61082 K& NE
52 - U. Hradisté 55645 K¢ - 5437Ke 91,10 8,90
53 - Ostrava x
50 942 K& ANO
54 - Ostrava 53 333 K& 2391 K& 104,69 4,69 13
9
55- HaVl’i‘OV 18 951 K¢&
~ = ANO
56 - Havifov 27209 K& 8 258 K& 143,58 43,58
Primér: 48 240 K& 11731 K& 147,02

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna cena za metr CtvereCni podlahové plochy vSech porovnavanych
nemovitosti je 48 240 K¢. Na zaklade vystupu z tabulky Cislo 60 l1ze tvrdit, Ze investovani
do nemovitosti v exekuci bylo v porovnani s investovanim do nemovitosti nabizenych na
volném realitnim trhu vyhodnéj§i dvacet Sest krat z dvaceti osmi porovnavanych dvojic.
Nejvétsi cenova diference mezi investovanim do nemovitosti v exekuci a nemovitosti
z volného trhu je v Olomouckém kraji, a to 148, 86 %. Rozdil cen za metr Ctverecni je
mezi obcemi Hlubolky a Sternberk 285,19%, ovliviujicimi faktory rozdilnosti jsou
pravdépodobné velikost obce a historické jadro v obci Sternberk. Podobny piipad nastal
v JihoCeském kraji, kde je ze stejného divodu rozdil cen 191,69%. Mezi nejzajimavéjsi
kraje kinvestovani do nemovitosti v exekuci patii Ustecky kraj, kde u obou
porovnavanych bytovych jednotek vySel 81,19% a 98,98% rozdil cen za metr ¢tverecni.

Pramérny rozdil mezi cenami za metr tvereni je tedy v Usteckém kraji 90,09%.




S  Vysledky a diskuze

V této diplomové praci bylo porovnano padesat Sest nemovitosti, jejichz
nejdulezitéjSim srovnavacim znakem byla cena za metr Ctvereni podlahové plochy.
Porovnavany byly nemovitosti pofizené vydrazenim a nemovitosti nabizené na volném

realitnim trhu.

5.1 Vysledky

V kraji Hlavniho mésta Prahy byly porovnany dvé bytové jednotky v lokalité
Cerny most. Bytem 3+kk o vyméfe 62,98 m? na ulici kpt. Stranského 494, byla
reprezentovana bytova jednotka vydrazena v exekuci, ktera byla vydrazena za 5 430 000
K¢. Cena za metr ¢tverecni podlahové plochy je v pfepoctu 86 218 K¢. Zastupcem volného
trhu je byt o velikosti 3+kk s celkovou vymeérou 68,39 m? nabizeny za cenu 6 540 000 K¢&.
V piepoctu je cena za metr Ctverecni 95 628 K¢&. Z porovnani obou uvedenych nemovitosti
nachazejicich se na stejné ulici je ziejmé, ze trzni cena se liSi od ceny vydrazené
nemovitosti v exekuci o 9410,- K&/m? coz je 10,91% rozdil. Druhou srovnavanou
nemovitosti v exekuci je byt v dispozici 2+1, o vyméfe 51,36 m* na ulici Vitkovicka v
Praze — Letianech, ktera byla vydrazena za 5 256 555 K¢. V pfepoctu je cena za metr
ctverecni 102 347 K¢. Bytova jednotka byla porovnana s bytem o dispozici 2+1, o vyméie
52 m” s balkonem, nachazejicim se v prazskych Letfianech. Byt byl nabizen za 5 440 000
K&, v pfepoctu pak za 104 615 Ké&/m?. Porovnanim pofizovacich cen obou nemovitosti
nachazejicich se ve stejné lokalité Praha — Letiany a na stejné ulici Vitkovicka, je zifejmé,
ze rozdil mezi trzni cenou a cenou z drazby ¢ini 2 268,- K¢ /m?, coz znamena rozdil
2,22 %. Prumérny rozdil vcenach za metr CtvereCni podlahové plochy je mezi
vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v kraji Hlavniho

mésta Prahy 6,57 %.

Ve Stredoceském kraji byla zvolena bytova jednotka o dispozici 3+kk (jedna se o
mezonetovy byt) v obci Vlagim, o velikosti 72,48 m?, vydrazena za 3 449 184 K¢&. Cena za
metr ¢tverecni je v prepocCtu 47 588 K¢. Porovnana byla s bytovou jednotkou o dispozici
3+1, slodzii, taktéz ve Vladimi, o celkové plose bytu 75 m? kterad byla nabizena za
4110 000 K¢, v prepoctu tak za 54 800 K&/m?. Z porovnani cen obou nemovitosti je
patrné, Ze cena nemovitosti v drazbé je vyhodn&jsi o 7 212 K&m?, tedy o 15,15 %. Dale

byl porovnan byt o dispozici 3+kk, o vyméfe 63 m? v obci Rudni u Prahy, ktery byl



vydrazen za 4 800 000 K¢. Cena za metr ¢tverecni je v pirepoctu 76 190 K¢. Ke srovnani
byla vybrana bytova jednotka o dispozici 3+kk, o velikosti 78 m? s velkou zastfeSenou
terasou v Davli, kterd byla nabizena za 6 230000 K¢. V pfepoftu na cenu za metr
ctvereéni tak za 79872 K& Z porovnani dvou vySe uvedenych bytovych jednotek
nachazejicich se na periferiich Prahy vychazi vyhodnéji nemovitost vydrazena v exekuci, a
to 0 3 681,- K&/m?. Rozdil cen je tak 4,83%. Priimérny rozdil v ceniach za metr &tveredni
podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na

volném trhu ve Stredoceském kraji 9,99 %.

Za Liberecky kraj byla vybrana bytova jednotka o dispozici 3+1 o vyméie 70,90 m?
ve mésté Ceska Lipa, vydrazena za 2 532 000 K&, v piepoétu byla cena za metr &tveredni
35712 K¢&. Byt byl porovnan s bytem 3+1 o vyméfe 70 m? ktery byl nabizen za
3510 000 K&. V piepoctu ceny na metr tvereéni tak za 50 143 K&m?. Po porovnani dvou
vysSe uvedenych bytd vychazi vyhodnéji byt prodany prostiednictvim drazby o 14431
K&/m?, coz ¢ini 40,41 %. Dal§im porovnavanym bytem byl byt 4+1, o vyméfe 98 m?
v Liberci — Rochlice. Byt byl vydrazen za 3 553 000 K&, v prepoctu tak za 36 218 K&/m?.
Byt byl porovnan s bytovou jednotkou o dispozici 4+1, o vyméfe 94 m? v Liberci —
Rochlice, ktera byla nabizena za 4 730000 K¢&. V prepoétu tak za 50319 K&/m?.
Porovnanim druhé dvojice nemovitosti vysla cena prepotem na metr vyhodnéji pro
vydraZenou nemovitost o 14 101 K&/m?, coz &ini rozdil 38,93 %. Primérny rozdil
v cenach za metr ¢tvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a

nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v Libereckém kraji 39,67 %.

V Usteckém kraji byl vybran byt o dispozici 4+1, o vyméie 88,20 m> Chomutové,
ktery byl vydraZen za 1225 000 K& V piepoctu tak za 13 889 K¢&/m?. Porovnan byl s
bytem dispozi¢né zafizenym jako 4+1, o vyméfe 91 m? nabizenym za 2290 000 K¢
v prepottu tak za 25 165 K&m?. Jako vyhodnéjsi koupé se jevi nemovitost vydrazena
v drazbg, a to o 11 276 K&/m?, coz je rozdil 81,19 %. Dale byl vybran byt v obci Obrnice,
dispozi¢né feen jako 4+1 o vyméie 80,86 m? ktery byl vydraZen za 838 444 K¢,
v prepoétu tak za 10 369 K&m?. Porovnan byl s bytem v Mosté o dispozici 4+1 s lodzii, o
velikosti 79 m? Byt byl nabizen za 1630000 K&, v prepoctu tak za 20 633 Ké&/m?.
Vyhodngji vysla nemovitost pofizena v drazb&é o 10264 Ké&/m?, coz je o 98,98 %.
Prumérny rozdil v cenach za metr Ctverecni podlahové plochy je mezi vydrazenymi

nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v Usteckém kraji 90,09 %.



V Karlovarském kraji byl vybran byt o dispozici 2+1, o vyméfe 59,5 m?, ktery se
nachazi na ulici Jungmannova, v obci Ostrov. Byt byl vydrazen za 1509 000 K¢,
v prepoctu tak za 25361 K&/m2. Vydrazena bytova jednotka byla porovnana s bytem
v Ostrové, taktéz na ulici Jungmanova, o dispozici 2+1 s balkonem, o velikosti 51 m?,
nabizeném za 2 090 000 K&, v prepoétu tak za 40 980 K&/m?. Nemovitost vydrazena
v drazbé vychazi vyhodnégji o 15619 K&/m? coz je rozdil 61,59 %. Druha vydraZzena
bytova jednotka se nachéazi na ulici Krymska v Karlovych Varech a je dispozi¢né feSena
jako 2+1, o vyméfe 56,5 m> Vydrazena byla za 2 326 000,- K& Coz je v prepoétu za
41 168 K&/m?. Porovnana byla s bytem naulici Krymsk4 v Karlovych Varech, ktery je
dispozi¢né feSen jako 2+1, o celkové plose 57 m?, ktery byl nabizen za 3 830 000 K¢.
V prepoétu tak za 67 193 K&/m?. Rozdil cen bytl &ini 26 025 K&m?, coz je rozdil 63,22
%, a nemovitost vydrazena je opé€t vyhodnéjsi. Prumérny rozdil v cenach za metr
CtvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi

nabizenymi na volném trhu v Karlovarském kraji 62,40 %.

Z Plzeiiského Kkraje byl vybran byt dispozi¢né zaiizeny jako 2+1 o vyméfe 52,4 m?,
ktery se nachazi na ulici Rychtatikova 44, ve mésté Plzni. Byl vydrazen za 3 161 214 K¢,
v piepoctu tak za 60 329 K&m? Porovnavan byl s bytem o dispozici 2+1 a podlahové
plose 53 m?2 ktery se nachazi ve druhém podlazi domu v Plzni na Slovanech v
Habrmannové ulici, ktery byl nabizen za 3 290 000 K¢, coz je v prepoctu za 62 075
K&/m2. Vysledny rozdil cen za metr &tverecni byl nepatrny a &inil 1 747 K& m?, coZ
odpovida 2,9 %. Druhou porovnavanou jednotkou byl vydrazeny byt o dispozici 3+1 se
sklepem ve Fucikové ulici v Plané u Marianskych Lazni. Plocha bytu ¢&ini 67,11 m?
Vydrazen byl za 1 596 000 K&, v prepoctu tak za 23 782 K&/m?. Ke komparaci byl vybran
byt, dispozicné feseny jako 3+1 s komorou, nachazejici se v Chodové Plané. Vymeéra bytu
¢ini 69,23 m? a byl nabizen za 2 075 000 K¢&, v prepoctu tak za 30 072 K&/m?. Vyhodnéjsi
koupi se jevi bytova jednotka pofizena v drazbé a to 0 26,45 % coz odpovida 6 292 K&/m?.
Prumérny rozdil v cenach za metr Ctverecni podlahové plochy je mezi vydrazenymi

nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v Plzeiiském kraji 14,67 %.

V Jihoceském kraji byl vybran byt v panelovém domé v obci Malonty o dispozici
3+1, o vyméfe 64,67 m>. Byt byl vydrazen za 1 010 000 K&, v piepoctu tak za 15618
K&/m2. Porovnan byl s bytem o dispozici 3+1 a o celkové rozloze 63 m? v &asti obce

Cesky Krumlov. Tento byt byl nabizen za 2 870 000 K&, v piepottu tak za 45 556 K&/m>.



Jako vyhodn&jsi se jevi bytova jednotka pofizena v drazbé srozdilem 29 938 K&/m?.
Rozdil cen je tedy 191,69 %. Velikost rozdilu je zptuisobena lokalitou. Pfedmétem druhé
drazby byl byt o dispozici 2+kk, o vyméte 50 m? ktery se nachazi ve mésté Tabor. Byt byl
vydraZzen za 2 300 000 K¢&, v prepoctu tak za 46 000 K&/m?. Pro porovnani byl vybran byt
o dispozici 2+kk s balkonem, ktery se nachazi v Tabofe. Vyméra bytu je 48 m2. Byt byl
nabizen za 2496 000 K¢&, v piepoctu tak za 52 000 K&m? Jako vyhodngjsi se jevi
nemovitost zakoupena v drazbé, ale ne s tak markantnim rozdilem, jednalo se pouze o
6 000 K&/m?, coz je v prepoétu 13,04 %. Primérny rozdil v cenach za metr &tveredni
podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na

volném trhu v Jihoceském kraji 102,37 %.

V kraji Vysoc€ina byla vybrana bytova jednotka v exekuci z Ttebice o dispozici 3+1,
ktera je o vyméte 74,6 m>. VydraZena byla za 3 009 000 K&, v piepoctu pak za 40 335
K&/m?2. Nemovitost v exekuci byla porovnana s bytem o dispozici 3+1, ktery se nachazi
v Ttebi&i — Boroving. Byt mél 74 m? a byl nabizen za 3 550 000 K&, coZ je v piepodtu za
47 973 Ké/m% V celkovém vysledku vySel jako vyhodnéjsi koupé o 18,94 % byt
vydraZeny, coz se rovna 7 638 K&m?2. Druhy porovnavany par tvoii bytova jednotka,
dispoziéng feSena jako 1+1 o vyméfe 26,28 m? ze Zdaru nad Sazavou, ktera byla
vydraZena za 1 740 000 K&, v piepodtu pak za 66 210 K&/m?. K porovnani byl vybran byt
1+1 v osobnim vlastnictvi s lodZii, o vyméfe 35 m? ktery se nachazi ve Zd4ru nad
Sazavou. Byt byl nabizen za 2 110 000 K&, v pfepoctu pak za 60 286 K&/m?. U této dvojice
porovnavanych byta v kraji Vysocina doslo k malo vidanému jevu. Nemovitost zakoupena
v drazbé byla drazsi o 5 924 K&/m? nez nemovitost z volného realitniho trhu. Rozdil cen
je 8,95% . Prestoze ma bytova jednotka v drazbé mensi vyméru oproti nemovitosti z trhu,
byla vydraZena za vyssi cenu, jelikoz bytovy dim, ve kterém je bytova jednotka situovana,
se nachazi v chranéném krajinném uzemi okrajové &asti mésta Zd'ar nad Sazavou.
Prumérny rozdil v cenach za metr CtvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi

nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v kraji Vysocina 4,99 %.

Z Pardubického kraje byl vybran druZstevni byt o dispozici 1+1, o vymé&fe 35 m?
s balkonem, ktery se nachazi v ulici Popradské v Usti nad Orlici, ktery byl vydrazen za
1 600 000 K¢, v prepoctu tedy za 45 714 K&m?. Nemovitost v exekuci byla porovnana

s bytem o dispozici 1+1 a o vyméfe 36 m> taktéz z Usti nad Orlici, ktery byl nabizen za



1 990 000 K&, v piepoctu tedy za 55 278 K&/m?% Vyhodnéji vysla nemovitost zakoupena
v drazbé a to 0 20,92 %, coz ¢ini rozdil 9 563 K&/m?.

Dale byl porovnan byt 4+1 s lodzii v Pardubicich, jehoz celkova podlahova plocha
byla 91,3 m?. Vydrazen byl za 2391 000 K&, coz je v pfepoctu 26 188 K&/m?. Byt je
zatizen vécnym bfemenem dozivotniho uzivani, tato skuteCnost se promitla do vysledné
ceny. Pro srovnani byl vybran byt s dispozici 4+1 o celkové vyméfe 84,7 m* v Pardubicich,
ktery byl nabizen za 5 270 000 K&, v pfepoctu tak za 62 000 K&/m?. Jako vyhodné&jsi koupé
vy$la bytova jednotka v drazbé& o 35 812 K&/ m?, coz je vyhodngjsi o 136,75 %. Diivodem
je skuteCnost, ze vydrazena bytova jednotka byla zatizena vécnym bfemenem dozivotniho
uzivani zapsaného v katastru nemovitosti, které se tak promitlo do vysledné ceny.
Prumérny rozdil v cenach za metr CtvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi

nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v Pardubickém kraji 78,83 %.

V Krilovehradeckém kraji je srovnavan byt 2+1 s balkénem, o vyméfe 56 m? ve
Vamberku, ktery byl vydraZen za 1820000 K& V piepoétu pak za 32500 Ké&/m?
Porovnavan je s bytem ve Vamberku na ulici Jiraskova o dispozici 2+1 s komorou, ktery je
o rozloze 56 m? a ktery byl nabizen za 2130 000 K¢&. V piepoétu pak za 38 036 Ké&/m?,
Vyhodngjsi koupi se jevi nemovitost zakoupena v drazbé o 5 536 K&/m? coz je 0 17,03 %.
Dals$i nemovitosti v exekuci je byt o dispozici 2+1 s lodzii ve mésté Trutnov, o velikosti
58,52 m?, ktery byl vydraZen za 2 265 000 K&, v piepoctu pak za 38 705 K&/m?. Porovnan
byl s bytem 2+1 v osobnim vlastnictvi, ktery se také nachazi v Trutnové. Byt je o rozloze
61 m? a byl nabizen za 3 200 000 K¢&. V piepoétu pak za 52 459 K&/m?. Z tohoto porovnani
je patrné, jak vyhodné je koupit nemovitost v drazb€, jelikoz rozdil v cenach za metr
Ctvereéni Cinil 13 754 K¢. Rozdil cen je tedy 35,54 %. Prumérny rozdil v cenach za metr
CtvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi

nabizenymi na volném trhu v Kralovehradeckém kraji 26,28 %.

V Olomouckém Kkraji byla vybrana nemovitosti v exekuci o dispozici 3+1, o vyméte
73 m?. Byt se nachazi v ulici Na Hrazi, ve mésté Hranice. Byt byl vydraZen za 2 516 000
K¢&. V piepoctu pak za 34 466 K&/m?. Porovnan byl s bytem o dispozici 3+1 s balkonem o
velikosti 74 m?. Bytova jednotka se nachazi na zadaném sidlisti Struhlovsko v Hranicich,
nabizena byla za 2 870 000 K¢, v pfepoctu tak za 38 784 K&m?2. Vyhodnéj§i cenu nabizi
nemovitost vydraZena, a to 0 12,53 %, co je rozdil 4 318 K&/m?. Druhym porovnavanym

bytem je byt na ulici Na Oraté v Hlubo&kach o dispozici 2+1 a rozloze 49,6 m? ktery byl



vydraZzen za 800 000 K¢&. V piepoctu pak za 16 129 K&/m?. Oproti tomu byl vybran byt s
dispozici 2+1 ve Sternberku u Olomouce, o rozloze 47 m2 ktery byl nabizen za 2 920 000
K&, v prepoctu pak za 62 128 K&m? Rozdil 45999 K& za metr &tvereéni, coZ je
v pfepoctu 285,19 %, mezi cenou za nemovitost vydrazenou v malé obci Hlubocky a
nemovitosti na volném trhu zlokality Sternberk je zplsoben rozdilnosti lokalit,
ovliviiujicimi faktory jsou pravdépodobné velikost obce a historické jadro v obci
Sternberk. Pramérny rozdil v cenach za metr Gtvereéni podlahové plochy je mezi
vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na volném trhu v Olomouckém

kraji 148,86 %.

V Jihomoravském kraji byl vybran druzstevni byt v exekuci o dispozici 2+1
nachazejici se ve mésté Kunstat. Byt je o vyméfe 42 m? a byl vydrazen za 1 720 000 K.
V prepoctu tedy za 40 952 K&/m?. Ke komparaci byl vybran druzstevni byt o dispozici 2+1
o vyméfe 44 m?, taktéz z mésta Kunstat, ktery byl nabizen za 2 930 000 K¢, v piepoctu tak
za 66 591 K&m?. Pfi porovnani téchto bytovych jednotek doslo k malo vidané situaci, kdy
byly porovnavany dva druzstevni byty, které se zpravidla drazi velmi malo. Jako
vyhodngjsi vysla koup& nemovitosti v drazbé& o 25 639 K&/m?. Rozdil je 62,61 %. Dile je
porovnavan byt 2+1 o vyméfe 88 m? na ulici Udolni v Brng, ktery byl vydrazen za 5
590 000 K&. V prepoétu pak za 63 523 K&/m?. Porovnan byl s bytem o dispozici 2+1 o
vyméie 69,1 m? ktery se nachazi v centru mésta Brna. Byt byl nabizen za 7 190 000 K¢,
v prepoctu tedy za 80 787 K&/m? Vyhodngji vysla nemovitost vydrazena v drazb& o
17 264 K&/m?. Jedna se o rozdil 27,18 %. Priimérny rozdil v cenach za metr Stveredni
podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na

volném trhu v Jihomoravském kraji 44,89 %.

Ve Zlinském kraji byl porovnavan byt v drazbé o dispozici 3+1, o vyméfe 75 m?.
Byt byl druzstevni a nachézi se v obci Valasské Mezifi¢i. Byt byl vydrazen za 2 250 000
K&, v prepoctu tak za 30 000 K&/m?. Nemovitosti pro srovnani je byt o dispozici 3+1 s
balkonem, ktery se nachazi v Krasnu nad Be¢vou. Tento byt o rozloze 74 m* byl nabizen
za 2620 000 K&, v prepottu pak za 35405 Ké&/m? Jako vyhodngjsi vysla koupé
nemovitosti v drazbé o 5 405 K&/ m?, coz odpovida 18,02 %. Prvni nemovitosti z druhého
paru ke komparaci je byt o dispozici 3+1 o vyméfe 100 m? ktery se nachazi v obci
Maiatice u Uherského Hradisté. K bytu naleZ velka terasa (37 m?). Byt byl vydraZen za
6 110 000 K¢&, takZe v prepoctu za 61 082 K&/m?. Druhou nemovitosti k porovnani byla



bytova jednotka, ktera je dispozicné feSena jako 3+1 s celkovou vymeérou 62 m?2. Nachazi
se v Uherském Hradisti. Tento byt byl nabizen za 3 450 000 K¢, tedy v pfepoctu za 55 645
K&m?. Pii porovnani druhé dvojice bytovych jednotek ve Zlinském kraji doslo k malo
vidanému jevu, kdy nemovitost v drazbé prevysila cenu nemovitosti z volného trhu
05355 K&/m?, coz je 0 8,9 %. Pricinou cenového rozdilu byla nadstandardni vyméra bytu
v drazbé, ke kterému navic nalezela terasa. Prumérny rozdil v cenach za metr ¢tverecni
podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi nabizenymi na

volném trhu ve Zlinském Kkraji 4,56 %.

V Moravskoslezském kraji byla vybrana nemovitost v exekuci s vymérou 51,12 m?
o dispozici 2+1 v méstské Casti Ostrava — Poruba. Byt byl vydrazen za 2 604 180 K¢,
v prepodtu tedy za 50 942 K&/m?. Byt byl porovnan s bytem 2+1 nachézejicim se ve
druhém patie panelového domu v Ostravé — Porubé. Byt o vyméie 51 m? byl nabizen za
cenu 2 720 000 K¢, v pfepoctu tak za 53 333 K&m?. Cena nemovitosti vydraZena v drazbé
byla levn&jsi o 2395 K¢, coz ¢ini rozdil 4,69 %. Pro srovnani je zde druzstevni byt
v exekuci, dispozi¢né feSeny jako 2+1 o vyméfe 43,38 m’. Nachazi se v patém patie
panelového domu v Havifové — Sumbark. Nemovitost byla vydrazena za 824 000 K&,
v pfepoctu tak za 18 951 K¢&/m2. Nemovitosti pro srovnani je druzstevni byt o dispozici
241, o vyméfe 43 m? ktery se nachazi v Havifové — Sumbark. Byt byl nabizen za
1 170 000 K&, v prepoétu pak za 27 209 K&/m? Vyhodngji koupi se jevi nemovitost
vydraZena v drazbé& o 8 257 K&/m?, coz ¢ini rozdil 43,58 %. Priimérny rozdil v cenach za
metr CtvereCni podlahové plochy je mezi vydrazenymi nemovitostmi a nemovitostmi

nabizenymi na volném trhu v Moravskoslezském kraji 43,58 %.

Nejvétsi cenova diference mezi investovanim do nemovitosti vexekuci a
nemovitosti z volného trhu se objevila v Olomouckém kraji, kdy je mezi nemovitostmi
z obci Hlubogky a Sternberk 285,19%. Faktory majici vliv na vysi tohoto rozdilu jsou

pravdépodobné velikost obci a historické jadro v obci Sterberk.

NejmensSi cenova diference mezi investovanim do nemovitosti vexekuci a
nemovitosti z volného trhu se objevila v Praze, kde je mezi nemovitostmi z Prahy 9 2,22%
rozdil v cenach za metr ¢tverecni. Hlavni mésto Praha je krajem s nejvysSimi cenami za
metr Ctverecni, proto byla 1 nemovitost v exekuci vydrazena za vyS§i cenu a finalni

diference mezi obéma typy nemovitosti nebyla tak velka.



V jednotlivych krajich byl z rozdili v cenach za metr CtvereCni vypocten prumér
k odvozeni kraje s primérné nejvyssi a nejnizsi diferenci. Primérné je nejveétsi cenova
diference mezi investovanim do nemovitosti v exekuci a nemovitosti z volného trhu
v Olomouckém kraji, a to 148,86 %. Primérné nejmensi cenova diference mezi
investovanim do nemovitosti v exekuci a nemovitosti z volného trhu je ve Zlinském kraji,

ato 4,56 %. Pramérné krajské hodnoty jsou znazornény v nasledujicich dvou grafech.

Graf &islo 27: Primérny rozdil v cendch za m? v krajich mezi obéma typy nemovitosti
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Zdroj: vlastni zpracovani

Graf &islo 28: Cenova mapa priamérnych rozdilii v cendch za m?
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Mezi nejzajimavéjsi kraje k investovani do nemovitosti v exekuci patii Ustecky kraj,
kde u obou porovnavanych bytovych jednotek vySel 81,19% a 98,98% rozdil cen za metr
Stvereéni. Primémy rozdil mezi cenami za metr &tvereéni je tedy v Usteckém kraji

90,09%.

Nasledujici grafy znazoriuji porovnani primérnych cen za metr ¢tvereCni podlahové
plochy vydrazenych bytovych jednotek v krajich. Nejvys§i ceny za metr CtvereCni
vydrazenych nemovitosti byly zjistény v kraji Hlavniho meésta Prahy a ve Stredoceském
kraji. Nejniz§i ceny za metr ¢tverecni byly zjistény u bytovych jednotek vydrazenych

v Usteckém a Olomouckém kraji.

Graf &islo 29: Porovnani primérnych cen za m? vydrazenych nemovitosti mezi kraji

100000 K¢
90000Ke -
80000Ke -
70 000Ke -
60 000Ke -
50 000Ke
40000KE
30000Ke -
20000Ke -
10 000 KE

- KE A

Zdroj: vlastni zpracovani



Graf ¢&islo 30: Cenova mapa primérnych cen za m? vydrazenych nemovitosti mezi

kraji
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Zdroj: vlastni zpracovani

V nasledujicich grafech je vyobrazeno porovnani primérnych cen za metr ¢tverecni
podlahové plochy nemovitosti vybranych z volného trhu. Praimérné nejlevnéjsi jsou ceny
za metr CctvereCni nabizenych nemovitosti v Usteckém kraji, nejdrazs$i nabizené

nemovitosti jsou v Hlavnim mésté Praze.

Graf &islo 31: Komparace primérnych cen za m? nemovitosti z volného trhu
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Graf &islo 32: Cenova mapa primérnych cen za m? trznich nemovitosti v krajich
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Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna cena za metr CtvereCni podlahové plochy nemovitosti vydrazenych je
42 375 K&. Pruméra cena za metr CtvereCni podlahové plochy nemovitosti nabizenych na
volném realitnim trhu je 54 106 K¢ Prumérné je tedy rozdil mezi cenami za metr

ctverecni 11 731 K&, coz tvori v prepoctu rozdil 27,68 %.

Primérna cena za metr &tveredni podlahové plochy v Ceské republice je 48 240 K&.
Minimalni zjisténa hodnota ceny za metr Ctvereni byla 10370 K¢, a to u nemovitosti
vydrazené v Mosté, v Usteckém kraji. Nejvy$s§i cena za metr &tveredni byla pak zjisténa
v Praze — 9, kde je tato hodnota u nemovitosti nabizenych na volném realitnim trhu skoro
105 000 K¢. Na ¢eském trhu s nemovitostmi 1ze tedy nalézt nemovitosti i s priblizné

90% rozdilem mezi cenami za metr ¢tverecni.

Tabulka ¢islo 61: Komparace cen za metr ¢tverecni

Cena za 1 m2 Nemovitost Kraj
Prumér: 48 240 K¢ - -
Minimum: 10 370 K¢ 15 (Most) Usteclq'/
Maximum: 104 615 K¢ 4 (Praha —9) HIl. m. Praha

Zdroj: vlastni zpracovani




Nasledujici grafy predstavuji srovnani primérnych cen za m? podlahové plochy
vSech porovnavanych bytovych jednotek z Ceského trhu. Ceny za metr ¢tverecni jsou
nejvyssi v kraji Hlavniho mésta Prahy, ve StfedoCeském kraji a v Jihomoravském kraji.

Naopak nejlevnéjsi ceny za metr ¢tverecni jsou v kraji Usteckém a Moravskoslezském.

Graf &islo 33: Celkov4 priimérna cena za m” v krajich
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Graf &islo 34: Komparace primérné ceny za m” v krajich
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5.2 Diskuze

Investovani do nemovitosti v exekuci je zajimavou oblasti pro investory, vydrazené
nemovitosti jsou vétSinou prodany pod urovni trzni ceny, a proto bylo na toto téma
provadéno mnoho vyzkumui. V praci Hermana Donnera byl pouzit regresni hedonicky
model k porovnani dat o bytovych jednotkach ve Stockholmu v obdobi let 2006-2013.
Vysledkem této prace bylo potvrzeni hypotézy, ktera tvrdi, ze nucené prodeje nemovitosti
v exekuci maji negativni dopad na prodejni cenu této nemovitosti. Cena nemovitosti
v exekuci je niz8i o dvacet az tficet procent nez cena nemovitosti nabizenych na volném

realitnim trhu. (143)

Zandiho vyzkum z roku 2008 uvadi, Zze primérné je cena nemovitosti v exekuci nizsi

o vice nez dvacet pét procent. Vyzkum byl provadén v New Yorku. (144)

Vystup vyzkumu Hardinga, ktery opét porovnaval ceny nemovitosti v exekuci a ceny
nemovitosti na volném realitnim trhu, tentokrat v Connecticutu, je opét takovy, ze
nemovitosti v exekuci se porizuji v priméru o osmnact az dvacet pét procent vyhodnéji

v porovnani se nemovitostmi nabizenymi na volném realitnim trhu. (145)

Ze zkoumaného vzorku dvaceti osmi vydrazenych nemovitosti porovnavanych
s dvaceti osmi nemovitostmi z volného realitniho trhu v této diplomové praci vySel
prumérny rozdil cen za metr ¢tvereCni 27,68 %. Vysledek této prace tak potvrzuje jiz diive

provadéné vyzkumy na toto téma.

Vyzkumy z italského trhu uvadi cenovy rozdil mezi nemovitostmi v exekuci a
nemovitostmi na volném realitnim trhu v rozmez 42-56 %, pficinou je podle Lomberto
pravdépodobné oddéleni trhu s nemovitostmi v exekuci od ostatnich segmentd

nemovitostniho trhu. (146)

V ¢lanku Zandiho je také uvedeno, ze nemovitosti v exekuci jsou prodany za niz§i

cenu nez nemovitosti z volného realitniho trhu kvili celkové horsimu stavu. (144)

V této diplomové praci byly v nékterych krajich porovnany témet identické bytoveé
jednotky a viditelné horsi stav u nemovitosti v exekuci nelze potvrdit.

V praci Eduarda Hromady zroku 2015 je navrhnut software porovnavajici ceny

nemovitosti v Ceské republice ze zvefejiiovanych inzeratl. Data jsou porovnavany na

zakladé lokality (kraje, obce, ulice), celkové pofizovaci ceny, ceny za metr CtvereCni



podlahové plochy, dispozice budovy, typu budovy a informaci tykajicich se inzeratu.
Z porovnavanych cen za metr CtvereCni vySlo jako nejdrazsi krajské mésto Praha
s primérnou cenou 2 241 euro za metr &tveredni (61 134 K&/m?). Nejlevnéjsi lokalitou
vyslo krajské mésto Usti nad Labem s praimé&mou cenou 474 euro za metr &tveredni
(12 931 K&m?). V roce 2015 bylo jedno euro rovno v piepoétu primérné 27,28 K¢&. Tato
prace byla vybrana pro porovnani rostouciho trendu cen nemovitosti a pro porovnani

rozdilti cen za metr CtvereCni v krajich. (147)

6 Zavér
Cilem diplomové prace bylo urceni diferenci mezi pofizovaci cenou daného typu

nemovitosti v exekuci a cenou na volném realitnim trhu v krajich Ceské republiky.

Hlavnim vystupem prace je cenova mapa slouzici ke znazornéni téchto cenovych diferenci.

V diplomové praci bylo predstaveno padesat Sest nemovitosti. Nemovitosti byly
vybirany zjednotlivych krajti Ceské republiky, kdy byly za kazdy kraj vybrany &tyii
nemovitosti (z toho dvé nemovitosti vydrazené a dvé nemovitosti nabizené na realitnim
trhu). Data o nemovitostech byla sesbirana za obdobi unor—listopad 2021. Nemovitosti
byly porovnany na zakladé lokality (kraje, mésta, ulice), podlahové plochy bytové
jednotky v metrech ¢tvereCnich, velikosti bytové jednotky, typu budovy, dispozice budovy
(poctu pater v budoveé, vytahu, sklepu, balkonu), stafi budovy, obcanské vybavenosti,
vydrazené ceny nemovitosti v exekuci a ceny nabizené nemovitosti na volném realitnim
trhu. K nemovitostem v exekuci nalezi také doplfiujici informace (datum vydrazeni,
odhadni cena, vyvolavaci cena). Pro srovnani cen bytovych jednotek byly jejich ceny
pfevedeny na cenu za metr CtvereCni podlahové plochy. Na zéakladé téchto datovych
vystuptl byly porovnany trzni a vydrazené ceny jednotlivych nemovitosti, a byla vytvorena

cenova mapa pro lep$i grafické znazornéni.

Dvacet osm nemovitosti bylo pofizeno vydrazenim a dvacet osm nemovitosti bylo
vybrano z volného realitniho trhu. Z dvaceti osmi vydrazenych nemovitosti byly pouze dvé
bytové jednotky v pfepoctu na cenu za metr CtvereCni drazsi nez vybrané nemovitosti
z volného trhu. Na zakladé porovnani cen za metr ¢tvereéni vydraZzenych nemovitosti a
nemovitosti nabizenych na volném realitnim trhu lze tvrdit, ze nemovitost v exekuci je
prumérné levnéjsi o 27,68 %. Krajem s nejvysSimi cenami za metr Ctverecni je Hlavni

mésto Praha, kde je cena za metr ¢tverecni primeérné 97 202 K¢. Naopak nejnizsi ceny za



metr &tveredni jsou v kraji Usteckém, kde jsou ceny za metr &tveredni pramémé 17 514
K¢&. Nejvétsi rozdil cen za metr Ctverecni mezi v§emi porovnavanymi nemovitostmi byl
90,09%. Nejvétsi rozdil mezi cenami za metr ¢tvereéni vydrazené nemovitosti a
nemovitosti z volného trhu byl v Olomouckém kraji, a to 285,19% rozdil. Nejmensi

rozdil mezi obéma typy nemovitosti byl v Praze, a to 2,22% rozdil.

V teoretické Casti prace byl popsan trh a jeho mechanismy. Na zaklad¢ teorie uzitku
byla odvozena funkce poptavky. Na funkci poptavky ma vliv cena produktu, primérna
uroven duchodu, poCet spotiebiteld na trhu, oCekavani spotiebitelti, ceny substituti a
komplementd, preference spotiebiteld a dalsi nepredvidatelné faktory. Nabidka je dana
vnéj§i makroekonomickou situaci. Mezi makroekonomické ukazatele majici vliv na
formovani nabidky patii hruby domaci produkt, cenova hladina, mira nezaméstnanosti a

faze ekonomického cyklu. Dale také fizena fiskalni a monetarni politika statu.

Na trhu s nemovitostmi se stfetdvaji nabidka a poptavka po vécech nemovitych,
na zakladé Cehoz se poté vytvari cena téchto nemovitosti. Na vysi trzni ceny nemovitosti
maji vliv pfijmy domdacnosti, pocet jednotek v daném sektoru, vyvoj poctu obyvatel a
domacnosti do budoucna, vySe a regulace najemného, nebo podminky a konkurence na
trhu s hypoteCnimi Gveéry. Na trh nemovitosti vstupuji domacnosti, realitni
zprostredkovatelé, investori a stat. Domacnosti predstavuji jak stranu nabidky, tak stranu
poptavky. Stat ruéi za vlastnickd prava k nemovitostem prostiednictvim Ceského
zemémetického a katastralnitho Ufadu, a zasahuje do fungovéni trhu s nemovitostmi
prostfednictvim cenové regulace, danového zatizeni, investicnich pobidek, omezenim
vlastnickych prav, zménou parity koruny oproti svétovym meénam nebo zménou zakladni
trokové sazby vyhlaené Ceskou narodni bankou. Vy§si ceny Gvérd se promitaji do
celkovych prodejnich cen nemovitosti, které rostou, dlouhodobé pak v narGstu poctu

nabizenych nemovitosti na trhu v€etn€ nemovitosti v exekuci.

V teoretické Casti byly také definovany pojmy nemovitost, budova a bytova jednotka.
Nemovité véci jsou podle Nového obcanského zakoniku pozemky a podzemni stavby
majici samostatné ucelové urceni vcetné vécnych prav k nim nalezicim. Za budovu je
povazovana nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd je prostoroveé
soustfedéna a navenek prevazné€ uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.
Budovy jsou z vétsi Casti evidovany v katastru nemovitosti. Jako byt je oznacen soubor

mistnosti, ktery je stavebnim ufadem urcen k bydleni.



Legislativa upravujici problematiku nemovitosti v exekuci je v Ceské republice
zastoupena ob¢anskym zakonikem, zakonem o dani z nabytych nemovitych véci, zakonem
o obchodnich korporacich, zakonem o danich z pfijmu, zdkonem o uzemnim planovani,
katastralnim zdkonem a zdkonem o vefejnych drazbach. Katastralni zakon definuje katastr
nemovitosti jako soubor udaji o nemovitostech v Ceské republice. Kromé& informaci o
pozemcich a stavbach se v Ceském katastru nemovitosti nachazi také informace o jejich
vlastnicich, o zastavnim pravu, o predkupnim pravu a vécnych bfemenech. Diky zvefejnéni
téchto udaju se da Cesky katastr nemovitosti povazovat za zdroj informaci k ochrané prav

k nemovitostem.

Exekuci se rozumi vykon rozhodnuti, jimz je realizovan procesné-pravni vztah mezi
dluznikem a véfitelem. Zakladem tohoto vztahu, ktery je zalozeny na pravomocném
rozhodnuti soudu, je povinnost dluznika plnit zavazek viaci véfiteli. Cilem exekuce je
prosazeni vyroku pravomocného, vykonatelného rozhodnuti a i proti vali dluznika splnit
povinnost, stanovenou timto vyrokem. Vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti 1ze provést
v pfipadé, ze je opravnénym nemovitost oznacena, a je dolozeno vlastnictvi této
nemovitosti povinnym. O podani navrhu na exekuci nemovitosti informuje soud prislusny
katastralni Ufad. Soud poté v nafizeni vykonu rozhodnuti povinnému zakaze pirevod
nemovitosti na jiného nebo jeji zatizeni a ulozi povinnost pfedlozit soudu informaci o tom,
zda a kdo ma k nemovitosti predkupni pravo, vécné pravo nebo najemni pravo. Nasledné je

soudcem ustanoven znalec, ktery nemovitost a jeji pfisluSenstvi oceni.

Drazba je vefejné jednani za ucelem pievodu vlastnického nebo jiného prava
k pfedmétu drazby. Ugastniky drazby jsou navrhovatel, licitator a drazebnik. Navrhovatel
podava navrh k drazb&. Drazebnik organizuje drazbu, k Cemuz ma piislusné zivnostenské
opravnéni. Licitator je fyzickd osoba, kterda ma opravnéni Cinit jménem a na ucet
drazebnika ukony pii drazbé. Pred drazbou je ureno misto, datum a Cas jejiho konani,
zpusob thrady ceny, podminky predani pfedmétu drazby vydraZziteli a minimalni piihoz.
Informace o konani drazby jsou zvefejnény na uUrfedni desce daného urcitého obecniho
ufadu, uradu méstské Casti nebo na internetovych serverech jako napfiklad centralni adresa
(www.centralniadresa.cz) nebo portal drazeb Exekutorské komory Ceské republiky
(www.portaldrazeb.cz). Drazby probihaji klasicky i elektronicky, a mohou byt dobrovolné

¢1 nedobrovolné.


http://www.centralniadresa.cz
http://www.portaldrazeb.cz

Drazba, ktera je provadéna na navrh vlastnika véci, je povazovana za drazbu
dobrovolnou. Nedobrovolnd drazba je provadéna na navrh drazebniho véfitele, jehoz
pohledavka je pfiznana vykonatelnym soudnim rozhodnutim. Konani drazby je vyhlaseno
drazebni vyhlaskou. Drazba je zahajena vyvolanim, jehoz obsahem je také popis predmeétu
drazby a jeho odhadnuta cena. Po uvedeni vSech potfebnych udaji se prechazi
k samotnému drazeni, které probiha do té doby, nez ucastnici drazby prestavaji Cinit vyssi
podani. Vytézek drazby je souCtem ceny dosazené vydrazenim a jejiho pfislusného
prisluSenstvi. Na cenu dosazenou vydrazenim vydrazitel zapoCitd svou drazebni jistotu 1
s prisluSenstvim a zbyvajici Cast ceny je povinen drazebnikovi uhradit. Pokud je u
nedobrovolné drazby hodnota nejnizsiho podani vyssi nez jeden milion korun, pribéh
drazby je tfeba osvédcCit notafskym zapisem. Nejnizs§i podani je stanoveno na nejméné
polovinu odhadu ceny predmétu drazby. V pfipadé drazby nedobrovolné pak z vytézku
drazby preda drazebnik pomérné odpovidajici Castky véritelim ve lhtuté deseti dnd od
doby, kdy byla cena dosazena vydrazenim uhrazena. Zaplacenim ceny dosazené
vydrazenim piechdzi vlastnictvi na vydrazitele a v ptipad¢ drazby nemovitosti dostava dveé
potvrzeni o nabyti predmétu drazby. Pokud je nemovitost evidovana v katastru
nemovitosti, jedno z téchto potvrzeni je zaslano na pfislusny katastralni urad. Vydrazitel
nasledné musi obdrzet pfedmét drazby a listiny osvédCujici vlastnictvi bez zbytecného
odkladu a pfevzeti musi pisemné potvrdit. Drazebni jistota se vydraziteli zapocitava na
jeho nejvyssi podani. Ostatnim ucastnikim drazby, ktefi drazili, se drazebni jistota po

skonceni drazby vraci na bankovni ucet uvedeny v registranim formulafi.

Vysledky provadéného porovnavani cen v této diplomové praci potvrzuji vysledky
diivgjsich vyzkumi na toto téma. Vysledky vyzkumu byly porovnany se Ctyfmi
zahrani¢nimi pracemi, kdy cena nemovitosti v exekuci vySla niz§i o dvacet az tficet

procent nez cena nemovitosti nabizenych na volném realitnim trhu.
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