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SOUHRN

1. Cil price:

Cilem této bakalarské prace je zhodnotit situaci na trhu s bytovymi jednotkami se zaméfenim na Prahu 7 —
Holesovice. Prace je posuzovana z hlediska pohledu prodeju, tak i pronajmd, a to v obdobi od roku 2018 do roku
2022.

2. Vyzkumné metody:

Teoreticko-metodologicka Cast prace je zpracovana na zdklad¢ primarnich i sekundarnich odbornych literdrnich
zdroju. Literarni reSerSe se zaméfuje na zakladni vymezeni pojmi, tykajicich se realitniho trhu. Dale bylo
provedeno dohledani zvolenych tdaju potiebnych pro nasledné zpracovani v analytické Casti prace. Data pro
analytickou &ast prace byly Cerpany z vefejné dostupnych zdroji na internetu jako je Cesky statistiky tufad,
realitni portaly sreality.cz a reas.cz v kombinaci s vlastnim prizkumem trhu a n€kolikaletymi zkuSenostmi
s realitami. Na zaklad¢ téchto dat byly informace zpracovany a implementovany do grafii a tabulek, které
poslouzily jako materidly pro vyzkum. Pro vypocet idaju v analytické Casti bylo potieba vyuziti vzorci pro
aritmeticky prumeér a procentudlni zmény (meziro¢ni) k dosazeni pozadovanych vysledki. Na zaklade vysledku
byla zhodnocena celkova situace na trhu s bytovymi jednotkami ve vybrané lokalité.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Z provedeného priuzkumu byti se zjistilo, Ze primérné ceny za metr CtvereCni na Praze 7 — HoleSovicich
v priibéhu poslednich péti let stale stoupaly a nejvyS$si primérna cena za metr ¢tvereCni se vystoupala az na cenu
133 tisic K¢ v roce 2022 z puvodnich necelych 87 tisic v roce 2018. Primémé ceny za metr Ctvereni se
zvy$ovaly i v ostatnich lokalitach, a to v Praze a celé Ceské republice, kde dochazelo kazdoroéné k ristu
pramérnych cen byt za metr tveredni o vice nez 10 %. V roce 2021 byla primérna cena bytu 70 m? v
Holesovicich skoro 8 milionit K&, v Ceské republice necelé ¢tyfi miliony K& a v Praze pies 7 miliona korun.
Pocty prumérnych Cistych mezd potiebnych ke koupi bytu se zvySovaly soucasné s prumérnou Cistou mesicni
mzdou v jednotlivych letech v¢etn¢ riistu cen bytu.

Trh s pronajmy bytl se neustile ménil, ale nakonec rostl. Nejvy$si primémna cena za metr Ctvereni v
Holesovicich byla v roce 2022 s ¢astkou 352 K¢ a nabizelo se v tomto roce nejméné bytu k pronajmu v
poslednich péti letech s pocCtem 1365 inzerati. Pramémé ceny za prondjem byti v HoleSovicich jsou stale
vyrazng vyssi nez v celé Ceské republice. V roce 2022 doglo k naristu cen za prondjem byti na Praze 7 —
Holesovicich o 16,6 %, zatimco v Praze 0 19,3 % a v Ceské republice 0 9 %. Podil vydaji za pronajem na &isté
mzdg se snizil ve vech tiech lokalitach od roku 2018 do roku 2022, v CR o0 8.3 %, v Praze o 15,8 % a na Praze
7 — HoleSovicich o 16,6 %.

4. Zavéry a doporuceni:

Na zdklad¢ vSech zjisténych skuteCnosti analytické Casti prace bylo zjisténo, ze i pies veSkeré udalosti, které
ovlivnily realitni trh (pandemie Covid-19, valka na Ukrajiné, ceny energii, vySe trokovych sazeb) 1ze lokalitu
Prahu 7 — HoleSovice povazovat za nadprimémé drahou lokalitu v ramci Prahy s vysokymi cenami byt i
pronajmu bytd. Realitni trh se i pres mirné vykyvy dokazal postupn¢ zotavovat a na trhu byla vysoka poptavka
po nemovitostech.
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SUMMARY

1. Main objective:

The aim of this bachelor thesis is to evaluate the situation on the market of residential units with a focus on
Prague 7 - HoleSovice. The thesis is assessed from the point of view of sales and rentals in the period from 2018
to 2022.

2. Research methods:

The theoretical and methodological part of the thesis is based on primary and secondary literature sources. The
literature search focuses on the basic definition of concepts related to the real estate market. Furthermore, the
selected data necessary for the subsequent processing in the analytical part of the thesis was traced. The data for
the analytical part of the thesis were drawn from publicly available sources on the internet such as the Czech
Statistical Office, real estate portals sreality.cz and reas.cz in combination with our own market research and
several years of experience with real estate. Based on this data, the information was processed and implemented
into graphs and tables that served as materials for the research. The data in the analytical part required the use of
formulas for arithmetic average and percentage changes (year-on-year) to achieve the desired results. Based on
the results, the overall situation of the housing market in the selected location was assessed.

3. Result of research:

A survey of apartments found that average prices per square meter in Prague 7 - HoleSovice have been steadily
rising over the past five years, with the highest average price per square meter climbing to CZK 133,000 in 2022
from less than CZK 87,000 in 2018. Average prices per square metre have also been increasing in other locations,
namely Prague and the whole Czech Republic, where average prices per square metre have been increasing by
more than 10 % every year. In 2021, the average price of a 70 sqm apartment in HoleSovice was almost CZK 8
million, in the Czech Republic less than CZK 4 million and in Prague over CZK 7 million. The number of
average net wages needed to buy an apartment has increased along with the average net monthly wage in each
year, including the increase in apartment prices.

The rental market was constantly changing but eventually grew. The highest average price per square metre in
Holesovice was in 2022 with CZK 352 and the lowest number of apartments for rent in the last five years was
offered in that year with 1,365 advertisements. Average prices for renting apartments in HoleSovice are still
significantly higher than in the whole Czech Republic. In 2022, prices for rental apartments in Prague 7 -
Holesovice will increase by 16.6 %, while in Prague and the Czech Republic they will increase by 19.3 % and 9
% respectively. The share of rental expenditure in net wages decreased in all three locations from 2018 to 2022,
by 8.3 % in the Czech Republic, 15.8 % in Prague and 16.6 % in Prague 7 - HoleSovice.

4. Conclusions and recommendation:

On the basis of all the facts found in the analytical part of the thesis, it was found that despite all the events that
have affected the real estate market (the Covid-19 pandemic, the war in Ukraine, energy prices, interest rates),
Prague 7 - HoleSovice can be considered an above-average expensive locality within Prague with high prices of
flats and apartment rentals. Despite slight fluctuations, the real estate market managed to gradually recover and
there was a high demand for real estate on the market.
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1 Uvod

V Praze se nachazi mnoho oblibenych ctvrti, které jsou zajimavé pro své specifické
charakteristiky a nabizeji mnoho moznosti pro bydleni. Jednou z téchto Ctvrti je pravé Praha
7 — HoleSovice, ktera se stava stale popularnéjsi a atraktivnéjsi zejména mezi mladymi lidmi
a rodinami s détmi, ktefi hledaji nové bydleni v centru Prahy. Diky své poloze v blizkosti
historického centra mésta a skvélému spojeni s vefejnou dopravou se HoleSovice staly
oblibenou lokalitou pro bydleni a investovani do nemovitosti. S ristem zajmu o bydleni v této
Casti meésta roste 1 konkurence mezi realitnimi spoleCnostmi a majiteli nemovitosti, ktefi
se pokousi své byty co nejlépe prodat ¢i pronajmout.

Trh s realitami je ovliviiovan celkovou ekonomickou situaci, situaci na finanénim trhu a také
mimo jiné 1 udalostmi, jako jsou pandemie Covid-19, konflikt na Ukrajin€, fluktuace cen
energii, vySe urokovych sazeb hypoték a dalsimi faktory, které maji vliv na poptavku a nabidku
nemovitosti.

Nezanedbatelna cast domacnosti je tvofena obecné vydaji spojenymi s bydlenim, jako jsou
najemné, hypotecni platby, poplatky za energie a dalsi naklady spojené s udrzbou nemovitosti.

Cilem této bakalarské prace je zhodnotit situaci na trhu s bytovymi jednotkami se zaméfenim
na vybranou oblast, tzn. na Prahu 7 — HoleSovice.

Prace je posuzovana z hlediska pohledu prodeju, tak i pronajmu, a to v obdobi od roku 2018
do roku 2022 ovlivnénymi i takovymi udalostmi, jako byla pandemie Covid-19, valka
na Ukrajiné, zmény ceny energii, vysoké urokové sazby a podobné.

Teoreticko-metodologicka cCast prace je zaméfena na podstatu trhu s nemovitostmi,
determinanty poptavky a nabidky nemovitosti, je zde vyjadfena uloha realitnich
zprostiedkovatelli, zakona o realitnim zprostfedkovani a katastru nemovitosti. V teoretické
Casti prace jsou také zahrnuty definice rznych typd nemovitosti a jejich oceriovani, faktora,
které maji vliv na hodnotu nemovitosti a predstaveni forem vlastnictvi. Dale jsou v této sekci
zminény a nastinény kli¢ové udalosti, které ovliviiuji trh s nemovitostmi. Posledni ¢ast
teoreticko-metodologické Casti prace je vénovana metodice, ve které jsou popsany jednotlivé
kroky pfi psani bakalarské prace. Tato Cast prace bude nasledovana analytickou Casti prace.

V analytické Casti prace budou vyuzity primarni 1 sekundarni zdroje dat a vyzkumné postupy
s cilem ziskat co nejuplnéjsi a nejpresnéjsi obraz o stavu trhu s nemovitostmi a jeho vyvoji
v obdobi let 2018-2022. Na zakladé ziskanych dat z vice zdroji byl proveden rozbor vyvoje
a stavu trhu s bytovymi jednotkami z pohledu prodeji i pronajma v méstské Casti Prahy 7 —
Holesovice, zaméfujici se na vyvoj indexd cen nemovitosti a primérnych cen za metr ¢tvereCni
a dale je prace zaméfena na vydaje na koupi bytu ¢i vydaje na najemné ve vztahu k vysi
prumérné mzdy.

V zavéru prace jsou shrnuty vysledky a zavéry zkoumani.

Prace piinasi komplexni pohled na situaci na trhu s byty v této atraktivni prazské lokalite.
Vysledky prace by mohly byt uzite¢né nejen pro realitni trh na Praze 7 — HoleSovicich (pfesnéji
pro realitni makléte, developerské spoleCnosti majitele byt na Praze 7), ale i pro §irsi vefejnost,
ktera se zajima o celkovou situaci na trhu s nemovitostmi v Praze a v Ceské republice obecné.



2 Teoreticko-metodologicka Cast prace

Teoreticko-metodologicka Cast prace je strukturovana do péti subkapitol a jejim hlavnim
ucelem je poskytnout teoretické znalosti a definovat zakladni pojmy, které jsou dualezité
a nezbytné pro pochopeni a zpracovani obsahu praktické casti prace. Je zde vychazeno
z odborné literatury a jejiho prostudovani. Na konci teoretické casti v posledni subkapitole
je prezentovana metodika prace.

2.1 Realitni trh

Realitni trh popisuje Ort (2019, s. 142) jako pusobiste, kde se formuje cena, ptichazi vzajemné
do styku a vidaji se prodavajici (nabizejici) a kupujici (poptavajici) a nemovitosti a sluzby
s nimi sloucené jsou soucasti spolecného byznysu. Autor také dodava, ze zde na realitnim trhu
probiha obchod s nemovitostmi, které nelze podstatné premistit a maji vysokou hodnotu. Baum
a Hartzell (2021, s. 205) dopliiuji, ze k financovani vétSiny investic do nemovitosti dochazi
pomoci kombinace finan¢nich zdroji vlastniho kapitalu a puajcenych penéz. Tyto pujcky
obvykle poskytuji institucionalni véritelé jako jsou banky, poji§tovny a penzijni fondy, nebo
1ze také vyuzit sekundarni trh s hypote¢nimi tvéry.

Ort (2019, s. 123) dale dopliiuje, ze realitni trh zahrnuje také trh s ngmy, ktery je velmi
specificky a je spojen s pronajmem nemovitosti, jako jsou pozemky, stavby, reklamni plochy
na fasadach a prostory, véetné byt, prodejnich ploch a skladi v téchto stavbach. Na rozdil
od trhu s pozemky a stavbami, trh s najmy ma vlastni charakteristiky jak na stran¢ nabidky, tak
1 na strané¢ poptavky. Nabidka trhu s najmy je tvorena jako podskupina trhu s nemovitostmi,
protoze finalni klienti si mohou koupit Cast pozemku a staveb pro své vlastni potieby a poté
je nenabizeji dale k pronajmu na trhu. Na druhé stran€, najemci pozemku a staveb jsou odlisni
od téch, ktefi hledaji nemovitosti ke koupi. Chovani trhu s najmy se mize vyrazné lisit
od zbytku trhu.

Klein a Kesslerova (2009, s. 9) definuji 3 varianty realitniho trhu, které mohou nastat:

- trh kupujiciho;
- trh prodavajiciho;
- neutralni trh.

Trh kupujiciho podle Kesslerové a Kleina (2009, s. 9) nastava v situaci, kdy na trhu nabidka
prevySuje poptavku a poptavajici, resp. kupujici maji Siroky vybér nemovitosti, a 1 presto
se viechny neprodaji. Cim méné kupujicich klient(, tim mensi prodeje a nasledné vedeni
ke snizovani cen nemovitosti.

Kesslerova a Klein (2009, s. 9) dale definuji trh prodavajiciho tak, ze pfedstavuje piesné
opacnou situaci, kdy existuje vice kupujicich klientl, nez je aktualn€ nabizenych a dostupnych
nemovitosti. Vysoka poptavka kupujicich zvySuje ceny nemovitosti, 1 pfesto se prodavaji velmi
rychle, jelikoz je o nemovitosti velky zajem.

Neutralni trh Kesslerova a Klein (2009, s. 9) nazyvaji jako vyrovnany, ob& strany (jak
prodavajici, tak kupujici) jsou na trhu na stejné trovni a urokova mira je uspokojiva. Ceny
nemovitosti se zvySuji stejné s inflaci. Heissler, Valencik a Wawrosz (2020, s. 105-1006)
dopliiuji, Ze se pfi trzni rovnovaze stietava nabidka s poptavkou v misté, ve kterém se poskytuje
takovy pocet zbozi, o jaké zakaznici maji zajem. Zbozi se nakupuje a prodava za rovnovaznou
cenu.

Ort (2019, s. 143) vyzdvihuje charakteristické vlastnosti a rysy realitniho trhu v sou¢asné dobé.

Zejména je to prichod znacénych svétovych realitnich kancelafi do Ceské republiky, a naopak
i existence menSich realitnich kancelafi, které maji rizné postaveni na trhu. Dale se na trhu



objevuji fransizy realitnich kancelafi, tzn. ¢im dal vice se pujcuji obchodni znacky a pobocky
se stejnym know-how a podnikatelskym zamérem jednotlivych realitnich kancelafi a rozrustaji
se. Dba se vétsi duraz na vzdélavani realitnich zprostfedkovatelli (Skoleni, vysokoskolské
vzdélani aj.) a probird se zakon o realitnim zprostfedkovani, ktery je nedilnou soucasti
pro provozovani této ¢innosti.

2.1.1 Nabidka a poptavka

Podle Orta (2019, s. 21) nabidku predstavuji na trhu dostupné nemovitosti a poptavku lidé, ktefi
jevi zajem o nabizené nemovitosti. Lze také vyzdvihnout, Ze se nabidka s poptavkou vétSinou
shoduyje, presnéji feCeno, velké mnozstvi subjekti da do nabidky nemovitost a zaroven shani
jednu nemovitost. Tim padem existuje podobné mnozstvi nabizejicich a poptavajicich
nemovitosti. Autor dodava, ze pokud nabidka neroste stejné rychle jako poptavka, ceny
na realitnim trhu vzristaji (v dané oblasti a typu nemovitosti). Casem by se realitni trh mél
casem dostat do stavu, ktery by byl pro obé strany vyrovnany a tim padem by se nabidka
a poptavka zcela vyrovnala.

Existuji 3 zakony nabidky a poptavky. Henderson (2020, s. 12) je definuje nasledovné:

- cena roste, kdyz poptavka prevysuje nad nabidkou a v opa¢ném piipade cena klesa, kdyz
nabidka prevysuje nad poptavkou;

- rust ceny v Case nakonec sméfuje k tomu, aby se zvySila nabidka a snizila poptavka,
a naopak pokles ceny sméfuje k tomu, aby se zvysila poptavka a snizila nabidka;

- cena ma tendenci mifit k takovému bodu, kdy se poptavka rovna nabidce.

Znacnou funkci na trhu také podle Orta (2019, s. 22) predstavuje prave stat. Stat ma vliv
na mnoho faktoru, které souviseji s obchodovanim s nemovitostmi. Jedna se o upravu cen (fixni
ceny bytl v pronajmu), podnéty statu k investicim, podoba ochrany a vymezeni vlastnictvi,
uprava a rust dopravni struktury.

Nabidka nemovitosti

Ort jiz tvrdi vySe, ze nabidku predstavuji na trhu pravé nemovitosti, které jsou dostupné.
Ort (2019, s. 41) k tomu déale dodava, ze nabidky nemovitosti se vSak dostavaji na trh pomoci
realitnich kancelafi vcetné realitnich zprostfedkovateli, vlastnikii staveb a pozemku,
developerskych spolecnosti a také diky spoleCnostem, které ptisobi ve stavebnich Cinnostech.
Vsechny tyto subjekty maji za ukol, aby se nemovitosti stale prodavaly.

Nabidku nemovitosti na trhu dle Orta (2019, s. 66-67) roz¢lenit do tii segmentl:

- segment trhu se stavbami — spadaji sem jednotky slouzici k bydleni a prostory, které nejsou
vhodné a nejsou poskytovany k bydleni, ale k jinym t¢elim (kancelafe, obchodni prostory
apod.) v obytnych budovach ¢i jinych typech staveb;

- segment trhu s ndjmy — vztahuje se k nemovitostem, jako jsou pozemky, budovy a plochy
(napt. reklamni plochy na fasad¢), a také prostory (jako sklady, byty a prodejni prostory) v
téchto budovach;

- segment trhu spozemky — kviuli omezenym pfirodnim zdrojim nejsou pozemky
reprodukovatelné a jako takové jsou zafazeny jako specificka kategorie na trhu
s nemovitostmi, ktera se odliSuje od chovani ostatnich sektort trhu.

Poptavka po nemovitostech

Dle Podlesaka (2021) se diky volné cenotvorbé na trhu rovnd poptdvka po nemovitostech
nabidce. Cena je tim klicovym prvkem, ktery zajistuje vyrovnani poptavky a nabidky.



Existuje nékolik divodu, pro¢ lidé poptavaji nemovitosti a jsou ochotni do nich investovat.
Ort (2019, s. 63) definuje Ctyfi hlavni davody:

- provlastni uzitek;

- provynos, ktery se oekava,
- pro stoupani hodnoty v case;
- zajem vetejného sektoru.

Jednim z motivi ke koupi nemovitosti mize byt dle Syrového a Tyla (2021, s. 107) porizeni
domu nebo bytu k osobnimu uzivani. Bud' platime nijem pronajimateli, nebo bydlime
ve vlastnim. Ort (2019, s. 64) uvadi fakt, ze pti zvazovani nakupu si zajemci kladou otazku, zda
by si méli nemovitost pofidit do osobniho vlastnictvi, nebo se rozhodnout pro najemni
vlastnictvi. V piipadé€ osobniho vlastnictvi jsou nutné vysoké investice financnich prostiedk,
napiiklad pomoci hypote¢niho uvéru. Na druhou stranu, pokud se rozhodnou pro najemni
vlastnictvi, mohou své finan¢ni prostfedky investovat do jinych oblasti s vy$sim potencidlem
finan¢niho zhodnoceni v budoucnosti.

Soba a Sirtigek (2017, s. 159) zmifiuji, Ze investortv zakladni kol spo¢iva v rozhodovani, jak
investovat své penize. Bez ohledu na to, zda jde o finan¢ni investice (napft. akcie, dluhopisy,
drahé kovy) nebo investice do realného majetku (jako jsou nemovitosti), investor postupuje
stejnym zpusobem. Pfi svém rozhodovani se zaméfuje zejména na tfi kliCové faktory:
vynosnost, riziko a likviditu investice. Ort (2019, s. 64) dodéava, ze investori, ktefi kupuji
nemovitosti na trhu, ocekavaji, ze investice v kombinaci s jinymi moznostmi (napf. cenné
papiry, umélecka dila, zlato) jim pfinese prave dlouhodoby vynos.

Dle Orta (2019, s. 64) je jednim z davodu, proc lidé poptavaji nemovitosti také stoupani
hodnoty nemovitosti v ¢ase. Toto tvrzeni se také tyka starozitnosti, exkluzivnich minerala
a dél znamych umeélct. Ve srovnani s elektronikou, ktera se denné vyuziva ¢i automobily jsou
pravé nemovitosti vhodnou dlouhodobou investici. Ort a Seflova Ortova (2022, s. 35) dale
zminuji, ze trzni hodnota majetku se bude postupné meénit v zavislosti na €ase, v némz bude
investice do tohoto majetku realizovana, to znamena, Ze se cena nemovitosti bude pozmeénovat,
pokud se bude dal néjakym zptsobem investovat do samotné nemovitosti.

Co se tyCe zajmu verejného sektoru, dle Orta (2019, s. 65) jsou vétSinou statem a obci
kupovany nemovitosti s cilem poskytovani vetfejnych sluzeb, jako jsou naptiklad domovy
pro seniory, Skoly, nemocnice, budovy pro ufedniky a jiné. Tyto sluzby jsou pro vefejnost
klicové a predstavuji hlavni divod pro nakup nemovitosti ze strany vetrejného sektoru.

Ort (2019, s. 64-65) doplnuje jeste tzv. dopliikovou funkci jako divod poptavky, coz znamena,
ze nemovitosti plni 1 dal§i ukoly. Vyuzivaji se jako rekreacni objekty pro odpocinek, jako
zastava pro zabezpeceni a ¢erpani uveru a také si udrzuji svou hodnotu 1 v dobé ekonomické
tézké situace ve srovnani naptiklad s cennymi papiry.

Temrova (2017, s. 29) jen potvrzuje vyse uvedené tvrzeni, ze nemovitost je skutecna hodnota
a minimalné ztraci svou hodnotu v Case. Dale dodava, ze diivodem pro pofizeni své vlastni
nemovitosti maze také byt, ze investovani do nemovitosti 1ze povazovat jako nejvice bezpecné
a v duchodovém véku je vlastni nemovitost opravdova jistota.

2.1.2 Realitni zprostiredkovatel

Realitniho zprostfedkovatele definuje Pibil (2021, s. 28-29) jako cloveka, ktery obchoduje
srealitami a zaji§tuje opatfeni prodeje a pronamu nemovitosti. Dale autor uvadi,
ze je nezbytné, aby se realitni maklét dokazal minimalné vyznat v oblastech jako je naptiklad
préavni oblast, financni oblast, stavebni oblast, zaklady reklamy (online i offline), psychologie,



eticky kodex, etiketa a dokazat se prezentovat, nemit problém s kazdodennim telefonovanim,
jednat s lidmi a mit celkovy piehled o realitnim trhu, ktery je pro zaméstnani realitniho maklére
velmi dilezity.

Mulacova a Mula¢ (2013, s. 26) potvrzuji tvrzeni o realitnim makléfi, Ze je potieba, aby mél
dostate¢né zkusenosti a znalosti v oboru a dodavaji do nezbytnosti maklére poskytovat podporu
pti rozhodovani jeho klienti v obchodnich ptipadech.

Realitni makléf by mél podle Orta (2017, s. 145-146) také umeét oceniovat nemovitosti.
S nemovitostmi prichazi do styku kazdy den a mél by mit prehled o jejich cenach v jednotlivych
oblastech v kterych se pohybuje a obchoduje snimi. Také to lze pouzit pro pfipadné
argumentovani beéhem svého obchodniho pfipadu. Spada sem také znalost ekonomie a jeji
zakony, které by mél dodrzovat.

Ronovska a kol. (2012, s. 128) tvrdi, ze dle etického kodexu realitniho zprostfedkovatele
by se mél maklér chovat nasledovng:

- komunikuje s klienty zpusobile a poctivé, dodrzuje pravidla Asociace realitnich kancelafi
Ceské republiky a uznavana pravni pravidla Ceské republiky;

- dba celkové na soukromi svych klientd (pfesnéji na jejich zajmy a prava), aby je zadnym
zpusobem neposkodil a uchovava spravnym zpusobem veSkeré blizké informace
poskytnuté klienty, nepublikuje je bez jejich souhlasu 1 po skonceni dané smlouvy;

- nerozliSuje své klienty z hlediska jejich rasy, narodnosti, nabozenstvi ¢i jinych duvodi;

- nevyuziva své pozice vuci klientovi tak, aby to pro néj byla nevyhoda;

- zachovava povinnou diskrétnost o obchodnich procesech a situacich ke tfetim osobam
1 poté, co je spoluprace ukoncena;

- realizuje spoluprace na trhu, pokud jeho klient schvali spolupraci s jinym makléfem;

- v ptipadé, ze zprosttedkovatel ma na prodej nemovitost, kterou vlastni nékdo z jeho rodiny
¢i blizkych ¢i on sam, nejdiive o tom musi obeznamit klienta a az poté uskutecnit obchod,;

- zastupuyje a predstavuje spoleCnost tim nejlepSim zpiisobem, jakym dokaze;

- bere na védomi, ze se zarucuje za veskeré obchodni pfipady na realitnim trhu a vzdélava
se neustale v odvétvich, které souvisi s jejich zaméstnanim a jsou potieba.

Podle Temrové (2017, s. 87) se fadi mezi vyhody spoluprace s realitnimi makléfi ¢i vSeobecné
s realitnimi kancelafi:

- marketing;

- pravni zazemi;

- osveédceni o realitnim zprostfedkovani/vzdélani maklére;
- databaze klientt.

Hyhlikova (2019) vyjmenovava nékolik marketingovych ¢innosti. Jedna se naptiklad o home-
staging (cilem je vyzdvihnout klady dané nemovitosti, pfizpisobit interiér tak, aby oslovil
co nejvetsi pocet potencialnich zajemct, prezentovat nemovitost v co nejlepsim svétle, aniz by
byla znehodnocena jeji puvodni atmosféra a styl), pofizeni fotografii a videoprohlidek,
vytvoreni a poskytnuti ptidorysu, inzerce na realitnich serverech, inzerce na socialnich sitich
a reklama, reklamni bannery a letakova kampan. Marketingové aktivity mohou dle Temrové
(2017, s. 87) pritahnout velky pocet lidi, ktefi projevuji z4jem o inzerované nemovitosti.
Realitni kancelafe vyuzivaji interni systémy, které jim umoziuji spolupracovat s jinymi
firmami. Inzerovani nemovitosti je soucasti prace realitniho agenta a naklady na reklamu jsou
hrazeny z provize makléfe.

Kazda realitni kancelat ma své pravni zazemi. Jak zminuje Temrova (2017, s. 87), obsahem
jsou vzory smluv, které jsou jiz vétSinou predpfipravené, zkontrolované a vyhotovené
od pravnikt a makléfi znaji dokonale cely postup prodeje ¢i pronajmu nemovitosti, a diky tomu



presné veédi, které doklady budou potteba. Prikladem jsou smlouvy o uschové financnich
prostedkt, oveéfeni smluv u notafe, podani dokument na katastr nemovitosti ¢i na bytové
druzstvo v ptipadé druzstevniho bytu.

Jak uvadi Philippi (2020), mezi dilezité inovace, které ptinesl zakon ¢. 39/2020 Sb. o realitnim
zprostredkovani, je soucasti pozadavek na odbornou kvalifikaci pro osoby, které provozuji
realitni zprostfedkovani. Tento zakon nabyl Gcinnosti dne 3. 3. 2020. Temrova (2017, s. 87)
dodava, ze by tedy spravné podle zakona o realitnim zprostfedkovani mél mit kazdy realitni
makléf v dnesni dob& uznanou odbornou kvalifikaci, aby toto zaméstnani mohl vykonavat.
Po vydafeném zvladnuti této zkousky dostane osvéd¢eni o realitnim zprostfedkovani, na kterém
je statni znak. Ministerstvo pro mistni rozvoj a autorizovana osoba, ktera vydava osvédceni
maji tuto skuteCnost ve svych databazich.

Jak uvadi Hyhlikova (2019), realitni kancelafe, které jsou kvalitni, spravné funguji a peclivé
uchovavaji veskeré kontakty, jsou tim padem schopné najit vhodného kupce pro danou
nemovitost diky své databazi klientu. Velké realitni sit€¢ dokonce disponuji kontakty
1 na zahrani¢ni kupce.

2.1.3 Zakon €. 39/2020 Sb. o realitnim zprostiredkovani

Nov¢jsi verze zakona o realitnim zprostfedkovani, konkrétné zakon ¢. 39/2020 Sb. o realitnim
zprostiedkovani, nahrazuje pavodni zakon ¢. 89/2012 Sb. tykajici se stejné problematiky a jsou
zde upraveny néktera prava a povinnosti realitnich maklérti a realitnich kancelafi souvisejici
s realitni ¢innosti. Podle § 3 zdkona o realitnim zprostfedkovani, realitni zprostfedkovani
zahrnuje cCinnosti jako jsou: ,poskytnuti inzertni sluzby, posouzeni stavu nemovité véci
a zpracovani navrhu nabidkové ceny, zpracovdni marketingu nemovité véci, zajisténi prohlidky
nemovité véci, obstarani stavebné ftechnické dokumentace souvisejici s nemovitou véci,
zprostrredkovdni poskymuti pravnich slizeb, zprostredkovani tischovy za uicelem zajisténi plnéni
z realitni smlouvy

Slanina, Pazdera a Grygar (2020, s. 33) dodavaji, ze pro poskytovani realitniho zprostiedkovani
je nezbytné, aby realitni zprostiedkovatel mél platné zivnostenské opravnéni pro vazanou
zivnost , realitni zprostiedkovani®.

Dle § 5 zakona o realitnim zprostiedkovani nesmi byt realitni zprostiedkovatel jako fyzicka
osoba odsouzen za umyslny nebo z nedbalosti spachany trestny ¢in v souvislosti
s poskytovanim realitniho zprostfedkovani, aby byl povazovan za bezihonného. Pokud je
naopak realitni zprostfedkovatel pravnickou osobou, musi byt jeho skutecni majitelé a ¢lenové
statutarniho orgéanu, pfipadné osoby v obdobném postaveni bezihonni v souladu se zdkonem
o boji proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu.

Co se tyCe pojisténi realitniho zprostredkovatele, dle § 7 zakona o realitnim zprostfedkovani
musi mit realitni zprostfedkovatel pojisténi béhem celého obdobi, kdy vykonava svou ¢innost.
Limit pojistného plnéni musi byt nejméne 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udalost a minimalné
3 500 000 K¢ na vice pojistnych udalosti, které by mohly nastat béhem jednoho roku. Toto
pojisténi kryje pripadné skody zplisobené pii vykonu realitniho zprostiedkovani. Zakon dale
stanovuje, ze maklérum, ktefi pracuji jako zaméstnanci realitnich kancelafi pod jménem jiné
pravnické osoby, se limity pojistného plnéni snizuji na 50 % ptvodni hodnoty.

Smlouva o realitnim zprostredkovani je smlouva, kterou uzaviraji dva subjekty, a to prodavajict
a kupujici, nebo pronajimatel a ndjemce. Tyka se prodeje ¢i prondjmu nemovitosti, jako jsou
napiiklad byty, domy, pozemky nebo komercni prostory. V § 9 zdkona o realitnim
zprosttedkovani je uvedeno, ze realitni zprostfedkovatel nabizi své sluzby prostfednictvim



smlouvy o realitnim zprostfedkovani, ktera musi byt v pisemné formé a musi byt podepsana
obéma stranami. Zajemce muze namitat nedostatek formy smlouvy jako divod jeji neplatnosti.

Kazdy realitni zprostfedkovatel ma pravo na naslednou provizi, za kterou byl uskute¢nén
realitni obchod. Jedna se obvykle o urcity procentualni podil z kupni ceny nebo z ceny pronajmu
nemovitosti. Provize je splatna nejdfive dle § 19 zédkona o realitnim zprostfedkovani dnem
uzavieni realitni smlouvy.

2.1.4 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti definuji Ronovska a kol. (2012, s. 101-102) jako souhmn, ktery obsahuje
informace o nemovitostech na tzemi Ceské republiky, jejich popis a vymezené umisténi.
Ma za ukol poskytnout nasledujici informace o:

- nemovitostech, které se vyskytuji na uzemi Ceské republiky;
- vécnych pravech, ktera se vazou k nemovitostem a kdo méa na to pravo;
- druzich jednotlivych pozemk.

Temrova (2017, s. 49) dodava, ze Cesky ufad zeméméficky a katastralni spravuje katastr
nemovitosti a uskuteCriuje rozhodnuti tykajicich se zmén katastru nemovitosti, jeho zapisu
a vkladu.

List vlastnictvi je velmi dilezitym dokumentem, ktery Ize najit na webovych strankach katastru
nemovitosti. Temrova a spol. (2017, s. 49-50) ho definuji jako dokument, ktery zahrnuje
informace k dané nemovitosti: majitele, velikost nemovitosti, co je jeji soucasti a pfipadna
vécna prava, ktera vaznou na nemovitosti. Vécnym pravem mohou byt napiiklad vécna
bfemena (senior na doziti, exekuce) a podobné. Autorka také uvadi, ze je klicové obstarat
si vzdy co nejvice aktualni list vlastnictvi (zkratka LV), jelikoz je mozné, ze se i b€hem kratsi
doby mohou zménit informace a pro obchod by to mohlo byt rizikové.

2.2 Druhy nemovitosti a jejich ocenovani

Druhy nemovitosti a jejich ocenovani jsou dilezitymi tématy v oblasti nemovitostniho trhu.
Nemovitosti jsou také klicovou soucasti lidského zivota a maji riznorodé vyuziti od obytnych
domu a bytu, pfes komercni prostory az po prumyslové arealy. Kazdy druh nemovitosti
ma své specifické charakteristiky, které ovliviiyji jeji hodnotu a cenu na trhu. Ocefiovani
nemovitosti je proces, ktery urCuje hodnotu dané nemovitosti na zakladé mnoha faktort, jako
jsou napriklad lokalita, stav budovy, vyuziti a podobné. Cilem ocenovani je urcit spravedlivou
cenu, ktera odrazi skuteCnou hodnotu dané nemovitosti na trhu. Ocenovani nemovitosti
je dulezité naptiklad pfi koupi ¢i prodeji nemovitosti, zajisténi hypotéky, dafové tcely nebo
také pro posuzovani majetkovych spora.

Nasledujici subkapitoly jsou vénovany praveé témto tématim, ktera jsou detailnéji popsany
a vysvétleny.

2.2.1 Druhy nemovitosti

Pro zacatek je potfeba si definovat samostatnou nemovitost, jeji definici pfinasi zakon
¢. 89/2012 Sb, obc¢ansky zakonik (dale jen OZ). Dle § 498 OZ je pojem , nemovité véci“ uveden
nasledovné: , Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez



poruleni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna
nebo nehmotnd, jsou movité.

Slanina, Pazdera a Grygar (2020, s. 36-37) k tomu dodavaji, ze Ize nemovité véci pievadét
pomoci realitni smlouvy, pfedev§im pravomoci k témto nemovitym vécem jako jsou:

- pozemky;

- jednotky — jedna se o byt ¢i nebytovy prostor;

- stavby bez ,vlastniho“ pozemku (je samoziejmosti, ze stavba je vétSinou spojena
s pozemkem);

- podzemni stavby — témi se rozumi napft. vinny sklep, podzemni garaze, studny a podobné;

- vécna prava — nalezi sem vécna prava k nemovitostem, ktera jsou k nemovitym vécem
podminéna a berou se také jako nemovité véci (zastavni pravo, realna bfemena, pravo
stavby, pfedkupni pravo aj.).

Jednotka

Dle § 1159 OZ se jednotka definuje jako nemovita véc, ktera zahrnuje byt jako oddélenou cast
domu a podil na spolecnych Castech nemovité véci (vCetné podilu na pozemku, dale napt.
na budové a pravu stavby), kde jsou tyto Casti jednotky povazovany za vzajemné propojené
a nelze je oddélit.

Byt

Ort a Seflova Ortova (2022, s. 13) charakterizuji byt jako prostor, ktery mze mit jednu & vice
mistnosti a je urCeny k bydleni na zéklad€ rozhodnuti stavebniho ufadu. Slanina, Pazdera
a Grygar (2020, s. 38) doplnuyji, ze kliCovym faktorem pfii urCovani, zda se prostor mize
pouzivat jako byt, je skutecnost, zda je to v praxi mozné a piihlizi se na skuteCny stav, nikoliv
zapisy v katastru nemovitosti, stavebni povoleni nebo kolauda¢ni rozhodnuti vydavana trady.

Pojem  prisluSenstvi bytu“ nastifiyji Brada¢ a kol. (2021, s. 15) tak, ze kromé hlavnich
mistnosti v byté jsou prislusenstvim bytu také dalsi prostory, které jsou ureny k uzivani
s bytem, jako jsou predsin€, komory, zachody, koupelny, sklepy, urCené casti pudy a podobné.
Toto prisluSenstvi neni uzivano jako samostatny subjekt pravniho vztahu, ale spise jako doplnék
k pravnimu vztahu, tykajici se najmu bytu nebo najmu nebytovych prostor. Prislu§enstvi muze
byt spolecné pro vice byt, nebo mize byt samostatné pro kazdy byt zvlast.

Existuje nékolik riznych dispozic bytu a souvisi s nimi uzitna plocha bytu. Havi¢ (2020)
zmifuje, ze v Cislicovém znaCeni nemovitosti, jako je 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk a dale, je prvni
Cislo vzdy uréeno poctem obytnych mistnosti v dané nemovitosti a musi spliovat pozadavky
uvedené ve Vyhlasce €. 137/1998 Sb. Autor dodéava, ze byt se dale oznacuje jako +1 ¢1 +kk.
Vyznam téchto zkratek znamena:

- oznaceni +1 — znamena, Ze ma samostatnou kuchyn, ale tato mistnost musi spliiovat nékolik
pozadavkl (minimalni velikost 8 m? samostatné okno a oddéleni pevnymi sténami
od ostatnich Casti bytu);

- oznaceni +kk — znamena, ze byt disponuje kuchyniskym koutem a tento trend se vyskytuje
predev§im v novostavbach a rekonstruovanych bytech, kde je kuchyné integrovana do jiné
obytné mistnosti, jako je obyvaci pokoj.

Havi¢ (2020) dale poskytuje informaci, ze celkové lze uvést, ze byt se obvykle sklada ze dvou
hlavnich ¢asti. Prvni Cast tedy zahrnuji obytné mistnosti (obyvaci pokoj, loznice, jidelna,
pracovna nebo détsky pokoj), které jsou oznaceny pied symbolem ,,plus“. Druha cast se sklada
z piislusenstvi (koupelna, toaleta, chodba, predsin, komora nebo spiz), které se vSak nezmitiuji
do oznaceni dispozice bytu. A nakonec kuchyn, kterad se nepocita ani mezi obytné mistnosti
ani mezi prislusenstvi a je oznacena jako +1 nebo +kk.



Pojem uzitna plocha je ziskan z Nafizeni komise (ES) €. 1503/2006. Dle Rezinakové (2021)
se s timto pojmem Ize setkat hlavné u rodinnych domi. Tento pojem obsahuje vyméry vSech
mistnosti, v€etné€ plochy pod zabudovanymi pfedméty, jako jsou vestavéné skiin€, kuchyriska
linka, vana a dal8i. Uzitna plocha zahrnuje také rozmeéry balkont, teras i sklepu, ale pouze
tehdy, pokud jsou ve vyhradnim vlastnictvi majitele dané¢ho bytu. Chromecek (2022) dale
pfinasi, ze uzitnou plochu Ize rozdélit na:

- uzitnou plochu;
- celkové uzitnou plochu.

Uzitna plocha je dle Chromecka (2022) definovana pouze jako soucet ploch mistnosti uvnitt
vnéjSich stén nemovitosti, a tim padem nejsou soucasti této plochy balkony, terasy, lodzie
a také dalsi vybaveni jako jsou napfiklad sklepy, chodby, koje a podobné. Naopak celkova
uzitna plocha se tedy odliSuje v tom, ze obsahuje obytné mistnosti (kuchyn, obyvaci pokoj,
loznice apod.) a navic ¢asti jako jsou jiz n€které vySe zminéné sklepy, koje a spolecné prostory
vyuzivané majiteli bytovych jednotek.

Dobtensky (2020) definuje podlahovou plochu jako soucet vSech ploch uvnitf vnéjsSich stén,
veetné pricek, které jsou ohraniCeny svislymi konstrukcemi, jako jsou napfiklad omitky. Tuto
plochu nejcastéji uvadeji inzerenti a informace o ni je obvykle ziskana z katastru. Reziidkova
(2021) dopliiuje, ze se jedna o svislé konstrukce nosné i nenosné (sloupy, stény apod.). Do této
plochy se rovnéz zahrnuji 1 plochy pod zabudovanymi predméty, jako jsou naptiklad vestavéné
skfin€, kuchyiiska linka, vana a podobné.

Dle Dobtenského (2020) se obytnou plochou rozumi mistnosti urcené k celorocnimu bydlent,
jako je napiiklad loZnice, obyvaci pokoj a podobné&, s minimalni podlahovou plochou 8 m?. V
ptipadé, Ze byt obsahuje pouze jednu obytnou mistnost, musi mit tato mistnost minimalni
podlahovou plochu 16 m?. Obytné mistnosti maji povinnost byt pfimo nebo alespori dostatecné
nepiimo vytapény a dale pfimo osvétleny a mit moznost vétrani. Jak dale uvadi Reziidkova
(2021), socialni zatfizeni (koupelna, WC), komora, Satna, chodba, balkon ¢i lodzie, terasa
a sklep nebudou zahrnuty do obytné plochy v souladu s parametry obytné mistnosti.

Nebytovy prostor

Nebytovy prostor se definuje podle Orta a Seflové Ortové (2022, s. 13) jako prostor, ktery je
urcen k pouziti pro jiné ucely nez bydleni a ktery je oficialné oznacen jako takovy stavebnim
ufadem. Tento prostor muze byt tvofen jednou ¢i vice mistnostmi.

Ort (2019, s. 10) popisuje slozitost definici stavby. Vyraz ,stavba“ se bézné vyskytuje
v pravnich ptedpisech, jako je obCansky zakonik, zakon o ocefiovani majetku, stavebni zakon
a dalsi provadéci vyhlasky, ale je velmi obtizné najit pfesnou definici tohoto pojmu. Slozitost
spociva v tom, ze v pravnim systému muze byt termin ,,stavba“ vniman riznymi zptsoby. Bud’
jako véc (napf. budova, hala, most) nebo jako vyrobni proces vedouci ke vzniku néjaké véci
(napt. vystavba, realizace). Podle zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zékona, je stavbou kazdé
stavebni dilo bez ohledu na ucel uzivani, stavebni konstrukci a dobu trvani stavby. AvSak
definice samotného pojmu ,,stavebni dilo* chybi.

Budova

Ort (2019, s. 13) sd€luje informaci, ze stavba, ktera ma uzaviené obvodové stény, stiechu
a obsahuje jednu nebo vice oddélenych obytnych nebo uzitkovych prostor, se nazyva budovou.
Pro ptiklad, autobusova zastavka je nejjednodussi formou budovy, kterda ma stiechu a tfi
obvodové stény. Autor dopliiuje, ze vétSina budov je evidovana v katastru nemovitosti,
s vyjimkou nekterych mensich staveb, presnéji tzv. drobnych staveb.



Definice bytového domu je odvozena dle Bradace a kol. (2021, s. 47) z ustanoveni § 2 pism.
a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Tento pravni predpis urcuje bytovy dim jako konstrukci urenou
pro bydleni, kde vice nez 50 % celkové podlahové plochy spliluje standardy pro trvalé bydleni
aje uCelove vyuzivana pro tento ucel. Autor také definuje pojem ,,najemni dum®, kdy se jedna
o dim, ktery ma podlahové plochy byt a nebytovych prostor, pti¢emz alespon 80 % podlahové
plochy nalezi bytim a vice nez polovina bytu je pronajatych.

Podle tvrzeni zakona nového ob¢anského zakoniku (dale jen NOZ) § 1160 je spoleénymi ¢astmi
pozemek na kterém byl dim postaven, nebo vécné pravo, které zarucuje vlastnikiim jednotek
pravo vlastnit dim na pozemku, spolu s dilezitymi stavebnimi prvky pro udrzeni jeho
celistvosti, v¢éetné hlavnich konstrukci a estetického vzhledu, aby se zabezpecilo uzivani bytu
jinymi majiteli jednotek, a vybaveni, které je k dispozici i ostatnim vlastnikiim jednotek pro
uzivani bytu. Tento princip plati i v momentu, kdyz je urcita cast pridélena k vylu¢nému uzivani
nékterému z vlastnika jednotek.

Pozemek

Bradac a kol. (2021, s. 7) uvadégji, ze podle katastralniho zakona €. 256/2013 Sb. se pojem
"pozemek" vztahuje na ¢ast zemského povrchu, které je oddélena od okolnich ¢asti bud’ hranici,
urcenou zemni jednotkou nebo katastralnim uzemim, hranici vlastnictvi, regulacnim planem,
druhem pozemku nebo metodou vyuzitim pozemku, izemnim rozhodnutim nebo souhlasem,
jinym pravem podle § 19, zastavnim pravem ¢i pravem stavby. Autoti dopliiuji tvrzeni, ze podle
kategorie druhu existuji rizné typy pozemku, naptiklad: orna puada, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori
a dalsi plochy. Z tohoto seznamu jsou orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady
a trvalé travni porosty klasifikovany jako zemédélské pozemky.

Parcela

Parcela dle Orta a Seflové Ortové (2022, s. 12) predstavuje pozemek s jasné definovanou
geometrii a polohou, ktery je vyznacen na katastralni mapé pomoci specifického parcelniho
Cisla. Nicméng, nékteré pozemky, jako jsou oceanska dna nebo Antarktida, nejsou v katastralni
mapé polohové identifikovany, a proto nejsou zahrnuty v této definici parcel.

Brada¢ a kol. (2021, s. 7) navic poskytuji informaci o rozdilu mezi stavebni parcelou
a pozemkovou parcelou. Pozemek, ktery je zapsan jako zastavéna plocha a nadvori, se nazyva
stavebni parcela, zatimco pozemek, ktery neni urCen k vystavbé, se oznacuje jako pozemkova
parcela.

Ostatni nemovitosti

Do ostatnich nemovitosti spadaji komercni nemovitosti, které jsou urCeny k podnikani,
napiiklad jako jsou kancelate, obchodni budovy, hotelové komplexy a podobné. Dal§im typem
jsou industrialni nemovitosti, které maji ulohu k vyrobnim, skladovacim nebo montaznim
ucelim. A v neposledni fadé sem nalezi i tzv. specialni nemovitosti, které zahrnuji golfova
hii§t€, mariny, farmarské usedlosti a podobné.

2.2.2 Ocenovani nemovitosti

Hlavni funkce ocefiovani nemovitosti se vztahuje dle Orta a Seflové Ortové (2022, s. 9) k ur&eni
trzni hodnoty nemovitého majetku. Hodnota vlastnictvi majetku mize byt urCena na zaklade
nakladt, které byly vynalozeny na jeho vytvoreni (pouzitim nakladové metody), nebo
na zakladé vynosu, které piinasi vlastnictvi tohoto majetku (pouzitim vynosové metody). Bézné
a nejspise nejlépe lze dle autord stanovit hodnotu nemovitosti porovnanim s jinymi shodnymi
nemovitostmi, u kterych se zna cena (porovnavaci pfistup).
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Bradac a kol. (2021, s. 54) kladou duraz na poznani rozdilu mezi cenou a hodnotou, jelikoz
se tyto dva pojmy Casto prohazuji. Autor pojmy definuje nasledovné:

- cena — predstavuje hodnotu, kterou se vyjadiuje pro zbozi nebo sluzbu, a mize byt urena
jako pozadovana, nabizena nebo skutecné zaplacena Castka;

- hodnota — hodnota neni vyjadiena skutenym platbem, pozadavkem nebo nabidkou
a je to ekonomicky koncept, ktery odpovida finan¢nimu vztahu mezi produkty a sluzbami,
které 1ze zakoupit.

Existuje nékolik pojeti ceny a hodnoty, kdy je potieba na to myslet a mit povédomi
o jednotlivych terminologiich a dokazat je od sebe odlisit v realitnim svété. Jedna se o:

- cenu pofizovaci;

- cenu reprodukéni;

- cenu obvyklou;

- trzni hodnotu;

- cenu mimoradnou;

- cenu zjisténou;

- vécnou hodnotu;

- vynosovou hodnotu.

Cenu porizovaci, kterou 1ze definovat také jako cenu  historickou, popisuji Brada¢ a kol.
(2021, s. 59) jako cenu, za kterou bylo mozné danou véc zakoupit v dobé jejiho nakupu
(v pripadé nemovitosti, jako jsou naptiklad budovy se jedna o cenu v dobé jejich stavby), bez
zohlednéni opotiebeni. Steker a Otrusinova (2021, s. 32) dodavaji, ze cena pofizovaci je véetné
pofizovacich nakladt, ktera zahrnuje napfiiklad clo, montaz, dopravu, penézitou odménu
a podobng.

Cena reprodukéni, nazyvana také jako ,reprodukéni pofizovaci cena“, je dle Stekera
a Otrusinové (2021, s. 32) cena, kterou urcuje kvalifikovany odhadce a ktera predstavuje cenu,
za kterou by byl majetek ziskan v pfipadé, ze by byl pofizen v dobé, kdy je uctovan. Autofi
dodavaji, Ze tato cena se vyuziva ke stanoveni hodnoty majetku, ktery byl ziskan bezplatné
(naptiklad darem ¢i dédictvim), majetek objeveny pii inventarizaci, majetek vlozeny
do podniku jako vklad nebo majetek, jehoz vlastni naklady nejsou znamy.

Ort (2019, s. 18) udava priklad reprodukcni ceny, ktera se vyuziva v oblasti obchodovani
s nemovitostmi a muze se objevit napiiklad v pfipadech, kdy se porovnava, zda je vyhodné;jsi
opravit stavajici nemovitost nebo postavit novou nemovitost s podobnymi parametry.
V takovych piipadech mize byt pouzita variantni analyza k posouzeni, ktera z moznosti
je ekonomicky vyhodnéjsi.

Cena obvykla, ktera se vyznacuje dle Bradace a kol. (2021, s. 61) jako CO, resp. COB,
predstavuje cenu, za kterou muze byt urcita véc nebo komparativni polozka prodana nebo
koupena v daném Case a v dané lokalité. Tato cena se také nazyva jako cena obecna ¢i trzni.
Orta Seflova Ortova (2022, s. 73) dopliiuji informaci, Ze zakon stanovuje, Ze pokud nema zakon
€. 151/1997 Sb. jiné ustanoveni ohledné ocefiovani, majetek a sluzby se hodnoti prave pomoci
ceny obvyklé. Ort (2019, s. 17) dodava, ze z hlediska ekonomiky jsou pojmy obvykla cena
a trzni hodnota povazovany za prakticky stejné. Ob¢ definice se v podstaté shoduji v tom,
co znamenaji a jsou si velmi podobné a lze je oznacit vzajemné za pravni synonymum.

Trzni hodnota dle Orta (2019, s. 17) predstavuje cenu, kterou lze ocekavat za prodej
nemovitosti, kdyz se jedna o smlouvu uzavienou mezi soukromymi stranami (prodavajicim
a kupuyjicim), a to v dobé ocenéni. Tato cena je zalozena na béznych cenach na trhu, pficemz
se predpoklada, ze nemovitost byla dostatecnou dobu k dispozici k prodeji, ze trzni podminky
umoziuji poctivy prodej a ze ob¢ strany jednaji s odpovédnosti, obezietnosti a dobrovolné.
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Ort a Seflova Ortova (2022, s. 75) mimo¥adnou cenu uvadi jako cenu, ktera je vyjime&na
a je na trhu vytvofena na zaklad€ principii jinych, nez jsou principy pouze trzni. Autofi Ort a
Seflova Ortova (2022, s. 82-84) dale zmiruji nejcastéjsi pripady, kdy se vyuziva mimoradna
cena:

- mimoradné okolnosti trhu — pfirodni katastrofy ¢i jiné kalamity, kupujici ¢i prodavajici
prozivaji tézké Casy a jsou k této cené néjakym zpisobem nedobrovolné | nuceni;

- osobni postoje prodavajiciho nebo kupujiciho — forma vécného bfemene (napt. bezplatné
uzivani bytového prostoru az do doby, kdy vlastnik vécného bfemene zemie) ¢i nemovitost
za symbolickou cenu;

- cena zvlastni obliby — vychazi z osobniho vztahu k majetku, plati omezené pro daného
jedince ¢i skupinu lidi (napt. pro SVJ — spoleCenstvi vlastnikil jednotek);

- cena zvlastni obliby a synergické efekty — majitel je spojen s urcitymi vazbami a je ochoten
za nemovitost dat vys$si cenu, jelikoz je nezbytny kjeho vlastnimu majetku (napf.
pfistupovy koridor mezi vefejnou komunikaci a pozemkem, na kterém je umisténa
nemovitost majitele);

- osobni porozuméni ceny zvlastni obliby — zajemce je schopen zaplatit vySsi cenu
za nemovitost (napf. kde stravil své détstvi nebo ve které bydlel znamy zpévak), ma to pro
zajemce tim padem svou vlastni cenu a je ochoten ji za to zaplatit.

V praktickém smyslu pojem "cena zji§téna" dle Orta a Seflové Ortové (2022, s. 75) predstavuje
cenu, kterd byla umeéle vytvorena podle cenovych pravidel, a ktera se pouzivala predevsim
k urCeni zakladu pro dané. Tento druh cen vznikl kvili potiebé udrzovat fiskalni spravedlnost,
tj. aby vSichni platitelé dani platili stejnou dan za stejnych okolnosti a ve stejném rozsahu. Cené
zjisténé se také fika cena administrativni ¢i Gredni.

Vécna hodnota nemovitosti je definovana dle Bradace a kol. (2021, s. 60) jako cena, za kterou
by bylo mozné nahradit danou nemovitost v souladu se standardy a pozadavky trhu. Tato cena
je sniZzena o piiméfené opotiebeni nemovitosti, které odpovida primérné opotiebovanosti
majetku stejného stafi a uzivani, a dale je sniZzena o naklady na opravu zavaznych nedostatku,
které brani okamzitému uzivani véci.

Vynosovou hodnotu nemovitosti, oznacujici Cv, popisuji Bradac a kol. (2021, s. 60) jako sumu
ocekavanych budoucich pfijmi z nemovitosti, ktera by byla potiebna k dosazeni stejného
vynosu jako vynos z investice této jistiny pii dané irokové sazb€. V podstaté jde o Castku, ktera
je potieba dnes ulozit za stanovenou urokovou sazbu, aby pfinesla stejny vynos jako samotna
nemovitost.

Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Cena nemovitosti je ovlivnéna mnoha faktory, zahrnujicimi jak makroekonomické faktory
(ovlivilyjici celkovy trh s nemovitostmi), tak i mikroekonomické faktory (ovliviujici konkrétni
nemovitost).

V piipadé mikroekonomickych faktort, které se tykaji samotné nemovitosti a jejiho okoli,
lze vyjmenovat nasledujici faktory:

- lokalita a ob¢anska vybavenost v okoli;
- forma vlastnictvi bytu;

- své€tova orientace bytu;

- velikost bytu;

- dispozice bytu;

- stav a vybaveni bytu.
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Mikroekonomické faktory jsou zamétreny pfimo na bytové jednotky, aby byly v souladu s touto
pisemnou praci.

JanoCkova (2020) na svych webovych strankach uvadi, ze jednim z faktord ovliviyjici cenu
bytl je lokalita a ob¢anska vybavenost v okoli nemovitosti. Obecné plati, ze umisténi bytu
v klidném prostiedi s niz§i hustotou zastavéni, s hezkym vyhledem, blizkosti obchodu, Skol,
zdravotnickych zatfizeni a dobrym dopravnim spojenim (MHD, vlak) a s moznosti snadného
parkovani, zvySuje jeho hodnotu. Na druhé stran€, trzni hodnota bytu miaze byt snizena, pokud
se nachazi na ru§né ulici s negativnimi dopady jako prasnost a omezené vétrani, v nevzhledném
okoli, napf. u dalnice, pramyslovych areald, skladek a pokud existuji problémy s dopravni
dostupnosti a nedostatkem ob¢anské vybavenosti. Temrova (2021) dopliiuje, ze pfi posuzovani
vzdalenosti nemovitosti od centra mésta neni dulezita pouze absolutni vzdalenost, ale také
Casova. Autorka zduarazinuje priklad, ze pokud se jedna o novostavbu na okraji mésta bez
dostate¢né ob¢anské vybavenosti, jako jsou sluzby, obchody a lékatska zafizeni, bude mit niz§i
cenu. Obyvatelé v této lokalit€ musi Casto cestovat autem za sluzbami, praci, nakupy a do skoly.

Co se tyce formy vlastnictvi bytt, dle Janockové (2020) je prave v osobnim vlastnictvi nejvice
cenéno, na druhé strané druzstevni nebo jiné formy vlastnictvi mohou snizit cenu bytu
az o 10-20 %. Byty v druzstevnim vlastnictvi nelze pouzit jako zastavu pro hypotéky, pokud
nejsou prevedeny na osobni majetek, jelikoz vlastnictvi podilu v druzstvu neni vlastnictvim
samotného bytu, ale podilem na ¢lenstvi v druzstvu.

Temrova (2021) zminuje jako dalsi faktor také svétovou orientaci byti. Byty orientované na
sever jsou nejmén¢ zadané, protoze maji obvykle mensi pfisun svétla a jsou chladnéjsi. Navic
severni fasady jsou nachylné k zvySené vlhkosti, coz mize zpusobit dalsi problémy. Janockova
(2020) dodava, ze orientace smérem na jihovychod az jihozapad je nejvice uznavana
a je o ni nejvetsi zajem.

Kocmanova (2022) urcuje dispozici bytu a velikost jako dulezitymi faktory, které maji také
znaény vyznam, a ne vzdy plati, ze ¢im vétsi plocha, tim lepsi. Rozlozeni jednotlivych mistnosti
je klicové, protoze nikdo by napftiklad nechtél prochazet détskym pokojem, aby se dostal
do koupelny.

Dolecek (2023) podtrhuje fakt, ze zajemci se obvykle nejprve zajimaji o technicky stav
nemovitosti. Pokud je nemovitost ve svém puavodnim stavu nebo byla zanedbana, je nutné
zohlednit naklady na jeji potencialni rekonstrukci v cen€. Cenu mohou snizit napiiklad zastaralé
rozvody elektfiny, vody a odpadii nebo nedoléhajici pivodni okna a dvete. Také zastaralé
vybaveni kuchyné a koupelny mohou cenu snizit. Autor dale podotyka, ze dal§im faktorem,
ktery vyznamné ovliviiuje odhad ceny nemovitosti, je jeji vybaveni. Dokonce i1 srovnatelné
nemovitosti mohou mit zcela odlisné vybaveni, protoze napiiklad néaklady na pofizeni
kuchyniské linky se mohou liSit o stovky tisic korun, v zavislosti na pouzitych materialech. Tyto
materialy maji tedy vyznamny dopad na trzni hodnotu nemovitosti. Jano¢kova (2020) dodéava,
ze pokud se jedna o vybavenost nemovitosti, je podstatné zohlednit, zda disponuje vytahem,
moznosti skladovani v pfislusném sklepé nebo komote, pouzitim spoleénych prostor
pro uskladnéni jizdnich kol, kocarkt, suSeni pradla a jiného, a také zda nemovitost prosla
rekonstrukci véetné zatepleni a nové fasady, renovace spolecnych prostor a vytahu a podobné.

Dal§imi faktory jsou faktory makroekonomické, které ovliviiuji celkovy trh s nemovitostmi
a vybranym faktorim, které zde spadaji, je v€novano podrobnéji v kapitole 2.3 Vyznamné
udalosti s vlivem na realitni trh.
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2.2.3 Formy vlastnictvi nemovitosti

V dnesni dobé je vlastnictvi nemovitosti povazovano za jedno z nejdulezitéjSich majetkovych
prav a existuje n€kolik raznych forem vlastnictvi nemovitosti, kazda s vlastnimi
charakteristikami a omezenimi. Zakladnimi formami vlastnictvi jsou:

- osobni (pfimé) vlastnictvi;
- druzstevni vlastnictvi;
- najemni vlastnictvi.

Osobni (primé) vlastnictvi

Bydlenicko (2020) definuje osobni (pfimé) vlastnictvi tak, ze osoba, ktera je pfimym
vlastnikem rodinného domu nebo bytu (pfipadné spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu
u bytu), vlastni danou nemovitost v prfimém/osobnim vlastnictvi. Kazdy prodej takové
nemovitosti je zapsan v katastru nemovitosti a pfimy vlastnik ma plnou kontrolu nad svou
nemovitosti a maze s ni nakladat jakkoli, respektive muze ji pronajmout, zastavit, prodat, uvalit
na ni exekuci, vécné biemeno a dalsi.

Nemovitost mize mit ve vlastnictvi jedna ¢i vice osob. V piipadé jedné osoby se jedna
o individualni vlastnictvi. Naopak, pokud je nemovitost ve vlastnictvi vice osob, jde bud’
o formu spole¢ného jméni manzeli nebo podilového vlastnictvi.

Druzstevni vlastnictvi

Dle § 729 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich se druzstevnim bytem ¢i druzstevnim
nebytovym prostorem zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, ktery nalezi bytovému druzstvu
piipadné je v jeho spoluvlastnictvi a bytové druzstvo ho pronajima jednotlivym ¢lenim, ktefi
se bud’ sami ¢i jako predchozi Clenové bytového druzstva podileli ¢lenskym vkladem na jeho
potizeni.

Dale dopliuji Brzobohata a Kiecek (2022, s. 191), ze v zadkoné o obchodnich korporacich
je striktné stanoveno, ze bytové druzstvo miiZze provozovat pouze bytové druzstevnictvi a nesmi
zneuzivat své pravni postaveni pro jiné podnikatelské aktivity, které by mohly narusit z4jmy
jeho ¢lent. Hlavnim cilem existence bytovych druzstev je dle autorti poskytovani dostupného
bydleni pro své Cleny s ohledem na socialni aspekty.

Kazdé druzstvo se fidi svymi stanovy, resp. jejich organizacnimi pravidly ¢i predpisy. Stanovy
bytového druzstva jsou dualezitym dokumentem, ktery tedy definuje zakladni pravidla
a organizaci bytového druzstva. Brzobohata a KreCek (2022, s. 194) tyto pravidla uvadéji.
Tykaji se predevS§im Cinnosti druzstva, prav a povinnosti jeho Clenl, svolavani a prabéhu
Clenskych schizi, volby organa druzstva a dalSich dulezitych otazek tykajicich se fungovani
druzstva.

Osoba, ktera vlastni podil v bytovém druzstvu, ma také moznost pronajimat svtj druzstevni
byt, respektive podil.

N4jemni vlastnictvi

U najemniho vlastnictvi se jedna o pravni vztah mezi dvéma stranami — mezi pronajimatelem

a najemcem. Dle ustanoveni § 2201 obcanského zakoniku pronajimatel ndjemni smlouvou
slibuje najemci doCasné uzivani véci a najemce se zavazuje platit pronajimateli za to najemné.

Ort (2019, s. 131) uvadi, Ze mezi nejcasteji uzavirané najemni smlouvy na Ceském trhu
s nemovitostmi jsou zahrnuty najmy bytt. Tyto smlouvy mohou byt sjednavany na delsi ¢asové
obdobi, jako jsou naptiklad dlouhodobé najmy (presahujici jeden rok), sezonni (typicky
v rekreaCnich a turistickych oblastech), ale jsou vyuzivany i kratkodobé naymy, které jsou
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pravné platné 1 v piipadé pronajmu na jeden den, naptiklad formou sluzby Air Bed
and Breakfast (zkratka AirBnB).

Definice bytu byla jiz vysvétlena v subkapitole 2.2.1 Druhy nemovitosti. V ndvaznosti na tuto
definici obCansky zakonik v § 2236 odst. 1-3 stanovi, ze v piipad¢, Ze se pronajimatel a ndjemce
dohodnou na prondjmu neobytného prostoru k bydleni, jsou obé strany vazany stejnymi
podminkami, jako by se pronajimal obytny prostor. Najemce nemiiZe byt poskozen skutecnosti,
Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni a v pfipadé prongymu domu k uspokojeni bytovych
potfeb najemce se pouziji ustanoveni o najmu bytu priméfené.

2.3 Vyznamné udalosti s vlivem na realitni trh

Realitni trh dokaze byt velmi citlivy na rizné udalosti a faktory, které mohou vyznamné ovlivnit
jeho vyvoj a stav. Mezi vyznamné udalosti spadaji i udalosti mimo samotny trh, jako
je napriklad pandemie Covid-19, valka na Ukrajiné, ceny energii nebo vysoké urokové sazby
hypoték. Tyto udalosti mohou mit vyznamny dopad na poptavku a nabidku nemovitosti, coz
se projevuje v cenach a celkové situaci na trhu. Nasledujici subkapitoly jsou vénovany prave
témto vyznamnym udalostem a jejich podrobnéj§imu vysvétleni ve spojitosti s realitnim trhem.

2.3.1 Pandemie Covid-19

Onemocnéni covid-19 popisuji Dlouhy, Stefan a Chrdle (2022, s. 11) jako virové infeké&ni
onemocnéni s akutnim prabéhem, které se nejCastéji projevuje problémy s dychacim astrojim
a je zpusobeno virem SARS-CoV-2. Nakazu muze §ifit jak osoba s viditelnymi pfiznaky
onemocnéni, tak i bez priznakt. Autofi dale dodavaji, ze se nakaza obvykle rozsifuje kapénkami
a aerosolem v ovzdusi, zeyména pii aktivitach jako kaSel, kychani, mluveni a zpév, a to zejména
do vzdalenosti 2 metri. Mezi pfiznaky spada kasel, horecka, inava, ryma, dusnost, bolesti hlavy
a svalu, ztrata ¢ichu nebo chuti.

Mercola a Cummins (2021, s. 53) zdiraziiuji, Ze na rozdil od toho, Ze by lidé umirali pfimo na
covid-19, lidé umiraji s touto nemoci.

Osipov (2022, s. 110) uvadi, ze se pandemie Covid-19 rozsitila béhem nékolika mésict po celé
zemi a stala se vaznou vystrahou pro cely svét. UskuteCnila se potiebna opatfeni, aby se toto
onemocnéni jiz neSifilo. Opatieni vSak sméfovala k pozastaveni ekonomiky a zapficinilo
to znacné zmény ve stylu zivota vSech lidi. Autor dale dodava, ze pandemie zasahla vSechny
oblasti ekonomiky negativnim zptsobem. Nastal upadek sluzeb (hlavné u restauraci, hotel()
a upadek vyroby (stavebnictvi a prumysl).

Ministerstvo financi Ceské republiky (2020) uvadi, ze v prab&hu dubna roku 2020 navrhlo
vyhlaseni moratoria na splaceni uvéri a hypoték, které bylo platné pro vSechny banky
a nebankovni spolecnosti po schvaleni Parlamentem. Fyzické osoby i firmy mély moznost
zvolit pferuseni splaceni na tfi nebo Sest mésicti z divodu negativniho ekonomického dopadu
pandemie koronaviru a nebylo tfeba prokazovat divody. Odlozeni splatek se tykalo
jak spotiebitelskych, tak podnikatelskych avért a hypoték sjednanych pied 26. bieznem 2020
a délka splaceni se prodlouzila o dobu jejich pierueni. Ceska narodni banka (2020) dodava,
ze ke dni 30. listopadu 2020 byl podle jejich zvetfejnénych dat objem uvérového portfolia
ve vysi 1 902,04 miliard K¢ u domécnosti, dale uvery zajisténé reziden¢nimi nemovitostmi
tvotily 1 505,94 miliard K¢, spotfebitelské uvéry 267,48 miliard K¢ a ostatni domacnosti 128,62
miliard K¢. Klienti uv€rovych instituci mohli pozadat o zakonné moratorium do 30. zafi 2020
a splatky byly umoznény k odlozeni az do 31. fijna 2020.
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Brzobohata a KieCek (2022, s. 145-146) uvadéji dulezity fakt o koronaviru a omezeni vypoveédi
pronajimatele bytu, kdy v disledku epidemie koronaviru SARS CoV-2 byla v roce
2020 doCasné omezena moznost pronajimatelt vypoveédét najem bytu kvuli neplaceni
najemného. Aurofi dale zmifluji, ze zékon ¢. 209/2020 Sb., o mimoradnych opatfenich v oblasti
socialnich sluzeb v souvislosti s vyskytem koronaviru SARS CoV-2, a o zmén¢ nékterych
zakonu, ktery nabyl a¢innosti dne 27. 4. 2020, stanovil, ze pronajimatelé nesmégji do konce roku
2020 jednostranné ukoncit najem pro neplaceni najemného, pokud bylo zpozdéni s platbou
najemného zpusobeno mimofradnymi opatfenimi pii epidemii v obdobi od 12. 3. 2020 do 31.7.
2020. Presngji feceno, Slo o odklad placeni ngjemného po omezenou dobu a vSechny dluhy
musely byt splaceny dle zakona do 31. 12. 2020. Pokud tak nebylo ucinéno, pronajimatel mél
moznost vypoveédét najem bez vypoveédni doby. I pies dal§i omezeni a mimotradna opatieni proti
koronaviru, které platily i v roce 2021 jiz stat neumoznil dalsi zpozdéni s placenim najemného.

2.3.2 Vilka na Ukrajiné

Valka na Ukrajing, kterd zacala v roce 2022 mé¢la také vyrazny dopad na realitni trh a migracni
trendy v Evropé. Valka zpusobila, Ze mnoho ob¢anti Ukrajiny bylo nuceno opustit své domovy
a hledalo bezpeci v jinych zemich, zejména v zemich Evropské unie. To vedlo k nartstu
migracnich tokt z Ukrajiny a zvySené poptavce po bydleni v jinych zemich, jako je naptiklad
Ceska republika. Podlesak (2019) vysvétluje, Ze obecné migrace obyvatel ma opravdu vliv
na realitni trh a v oblastech, kde pocet obyvatel roste, se ceny nemovitosti zvySuji rychleji nez
v oblastech, kde lidé odchazeji. Divodem jsou predevsim lepsi pracovni piilezitosti, vzdélavaci
a zdbavni moznosti, sluzby, infrastruktura a zivotni prostredi.

V piipad€ situace na Ukrajing je samoziejmé, ze hlavnim divodem ke st€hovani obyvatel
z Ukrajiny do Ceské republiky byla a je praveé valka.

2.3.3 Ceny energii

Porovnej24 (2022) uvadi na svych webovych strankach, ze od podzimu 2021 neustéle rostou
ceny energii, jako jsou elektfina a plyn, coz zpusobuje problémy pro mnoho lidi. Toto vysoké
zdrazovani bylo zpusobeno krachem nékolika energetickych spoleCnosti a zvySovanim cen
u ostatnich dodavateld. Mnoho zakaznik(i muselo prejit na nové tarify s vysSimi cenami,
a1u stavajicich smluv dochazelo ke zdrazovani.

Porovnej24 (2022) dale vyjmenovava nékolik divodi, diky kterym se zdrazuje elektiina.
Prvnim z davodi je oziveni ekonomik po lockdownech Covidu-19 a zvySena poptavka
po elektiin€, dale rist cen plynu, ktery je hlavnim zdrojem vyroby elektfiny, zdrazeni emisnich
povolenek v ramci European Green Deal, snaha o odstaveni uhelnych a jadernych elektraren
v Némecku a zvySena zavislost na plynu; spekulace na trhu s energiemi a krach nékterych
dodavatell a v neposledni fadé valeCny konflikt na Ukrajin€, ktery zpusobil omezovani
dodavek plynu z Ruska.

2.3.4 Vysoké arokové sazby hypoték

I nartst urokovych sazeb muze ovlivnit a mit negativni dopad na trh nemovitosti, protoze muze
vést ke zvySovani nakladd na financovani a snizeni poptavky po nemovitostech. V piipadg,
ze se budou zvySovat Grokové sazby, tak se také muze snizit zajem o hypoteCni uvéry a ztizit
tak pristup k uvéram pro ty, ktefi chtéji koupit nemovitost. To mize vést k poklesu cen na trhu
nemovitosti a celkove zhorsit situaci na trhu. Je tedy nutné peclivé sledovat vyvoj urokovych
sazeb. Vodicka (2022) zminuje, ze v roce 2022 doslo na hypote¢nim trhu k vyraznym otfestim.
Nejhorsi scénar se naplnil, kdyz se urokové sazby hypoték dostaly nad hranici Sesti procent.
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Podle Fincentrum Hypoindexu byla sazba v prosinci 2022 6,34 %, zatimco v prosinci 2021 byla
témér o polovinu nizsi (3,81 %). Vzhledem k vysokym cendm nemovitosti byl zajem o nové
hypotéky piirozené velmi nizky.

2.4 Charakteristika lokality Prahy 7 — HoleSovice

Vseobecné definuji Polak a kol. (2012, s. 9) Prahu 7 jako lokalitu, ktera se dne 24. listopadu
1990 stala oficialné jednou z meéstskych ¢asti Prahy. Nachazi se na severu od historického
centra mésta a témef celé uzemi této Ctvrti se nachazi na levém biehu Vltavy, s vyjimkou
malého uzemi v Libni. Praha 7 ma rozlohu vice nez 7 kilometrt ¢tvereCnich a je tvorena témert
celym katastralnim izemim HoleSovic, polovinou katastralniho uzemi Bubence a malou ¢asti
Libné. Diive byla do Prahy 7 zahrnuta také zapadni Cast Troje, ale od 31. prosince 1991
je to jiz samostatna méstska cast.

Nasledné je zde pro predstavu obrazek 1, ktery zobrazuje geografické rozlozeni HoleSovic,
coz je Cast Prahy 7.

Obrazek 1 Mapa lokality Prahy 7 — HoleSovice
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Zdroj: vlastni zpracovani, Sreality.cz, a.s. (2023a)

Z mapy je patrné, ze HoleSovice sousedi s nekolika ¢astmi Prahy, a to na severu s Trojou,
na jihu s Karlinem a Starym M¢éstem, kde je odd€luje Vitava. Dale na vychodé s Libni
a na zapade s Bubencem a HradCany.

Nazev Holesovice dle Jungmanna (2014, s. 7) odkazuje na oblast s holou a chudou krajinou,
coz odpovidalo krajin€ okoli holeSovického meandru Vltavy az do prvni poloviny 19. stoleti.
V té dobé se zde nachazely prevazné dve rybarské obce. Jedna umisténa na jizni strané s nazvem
Bubny (zminéna poprvé r. 1105) a druha ves na severni strané pojmenovana HoleSovice, o niz
se vi prvni zminka roku 1228.

Broncova (1998, str. 12-13) popisuje HoleSovice, puvodné jako zemédélskou ves, ktera
se az do 16. stoleti nijak nezménila, avSak valky, jako tficetileta valka a obléhani Prahy v roce
1742, zpusobily upadek obce a v druhé poloviné 18. stoleti doslo k poklesu poctu usedlosti.
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Od poloviny 19. stoleti se postupné proménovaly v predméstskou ctvrt a ztracely
své zemédelské zazemi. Jungmann (2014, s. 8-9) dodava, ze v obdobi osmdesatych
a devadesatych let 19. stoleti se HoleSovice-Bubny vyrazné rozvijely a zmodernizovaly,
pficemz zde byla vybudovana fada primyslovych podnikl, které mély celoprazsky vyznam,
jako napftiklad nova plynarna, jatky, prvni mé§tansky pivovar v Praze, elektrarna a dalsi. Autor
dadle zmiriuje, ze spoleCensky a kulturni zivot v HoleSovicich-Bubnech pokracoval
v modernizaci 1 pocatkem 20. stoleti a mezivalecné obdobi prvni republiky pfineslo dalsi
rozvoj. Prelozeni koryta Vltavy, pii kterém zanikla neregulovana zaplavova oblast Manin
a vystavba dvou novych mostll v letech 1923 az 1928 (Liberniského a Trojského) znamenaly
dalsi zménu v této lokalité, ale také ukonceni obdobi mirové spoluprace mezi obyvateli riznych
narodnosti, ktefi tu v tu dobu zili. Po 2. sv€tové vélce zacal proces deindustrializace, ktery
se zrychlil po roce 1989 a vétSina podnikti zanikla kvili zastaralosti, ekologické zatézi nebo
z divodu novych majitelt.

Jak uvadi Jungmann (2014, s. 184), Bubny a HoleSovice trpély vlivem povodni pres celou svou
historii, s nejhorSimi zéplavami v kvétnu 1872 a zafi 1890 pied tisiciletou vodou z roku 2002.
Zaplava v roce 1872 méla katastrofalni disledky, vCetné ztraty Zivotd a zni¢eni mnoha mist,
jako napfiklad zelinatskych zahrad v HolesSovicich. Problémem bylo také velké mnozstvi dieva,
které se nahromadilo po protrzeni vori. V roce 1890 byla situace jesté horsi, s utopenymi
vojaky a mnoha dalSimi lidmi v dramatickych situacich, a s rozestavénym Vystavi§tém
zaplavenym vodou. Dal3i zaplava v roce 1940 zpUsobila protrzeni jezu u Stvanice.

Posledni povode se stala v roce 2002, Vaclavovic (2022) zmiiuje, ze zasadné ovlivnila zivot
nejen obyvatel Prahy 7. Nejvice postizenou casti byl nizko polozeny Karlin a druhou
nejzasazengjsi ¢tvrti byly praveé HoleSovice. Celkem utrpélo Skodu 200 obytnych budov, mnoho
ulic bylo zaplaveno a nékolik objektt bylo kvili silnému poskozeni strzeno. Povoderi zptsobila
i obrovské skody na historicky cenném arealu byvalych Ustiednich jatek (Prazska trznice),
v parku Stromovka a v systému meéstské hromadné dopravy kvili zatopeni 14 stanic prazského
metra, pii¢emz celkové §kody v Praze dosahly 27 miliard korun. Skody v Praze 7 byly vy&isleny
na vice nez miliardu korun.

Co se tyCe soucasnosti, Prague.eu (2023) popisuje HoleSovice jako Ctvrt, ktera se momentalné
se fadi mezi nejzajimaveéjsi prazské lokality. V soucasné dobé vétsina pramyslovych staveb
neni poskytovana ke svému pavodnimu tacelu a vétSina z nich byla predélana k ucelim jinym,
a to napriklad na byty, kancelarské komplexy, ateliéry pro mladé umélce, designéry a architekty
nebo kulturni instituce.

2.5 Metodika prace

Prace je slozena ze Ctyf Casti, a to z uvodu, teoreticko-metodologické Casti, analytické Casti
a zaveru.

Teoreticko-metodologicka Cast prace je zpracovana na zakladé zdroju, které jsou jak primarni,
tak sekundarni, a to domacich i zahrani¢nich autort. Literarni reSerSe se zaméfuje na zakladni
vymezeni pojmu, které se pouzivaji v ramci realitniho trhu. Pojednava o obecném popisu
realitniho trhu a jeho variantach (trh se stavbami, trh s najmy, trh s pozemky), definici nabidky
nemovitosti a poptavky po nemovitostech, ¢lenéni nabidky do segmenti a divodech poptavky
po nemovitostech. Dale je zde vymezen zakon o realitnim zprostfedkovani, tloha Cinnosti
realitniho zprostfedkovatele a katastru nemovitosti. Dalsi ¢ast se vénuje druhiim nemovitosti,
které se na trhu objevuji a jejich ocenovani, vetné faktort, které maji vliv na cenu nemovitosti
a také formam vlastnictvi. Jsou zde také nastinény a vysvétleny situace, které mohou ovlivnit
trh s nemovitostmi, jako jsou pandemie, valky a jiné. Tato ¢ast je dilezita pro pochopeni toho,
jakym zpusobem se tyto situace mohou odrazit na trhu s nemovitostmi. Charakteristika
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konkrétni lokality Prahy 7 — HoleSovic a promitnuti jeji historie je nezbytnou soucasti této
prace. Tuto Cast nakonec zavrSuje popis metodiky prace, kde jsou popsany jednotlivé kroky
pfi psani bakalafské prace.

Analyticka Cast této bakalarské prace se vénuje vyvoji a stavu trhu s bytovymi jednotkami na
uzemi Prahy 7 — HoleSovice v obdobi let 2018-2022. Data pro analytickou ¢ast prace byly
erpany z veiejné dostupnych zdroji na internetu jako je Cesky statistiky utad (CSU), realitni
portaly sreality.cz a reas.cz v kombinaci svlastnim prazkumem trhu a nékolikaletymi
zkuSenostmi s realitami. Na zakladé téchto dat byly informace zpracovany a implementovany
do graft a tabulek, které poslouzily jako materialy pro vyzkum v analytické Casti prace.

Pro vypocet udaju v praktické Casti bylo potfeba vyuziti vzorci pro aritmeticky pramér
a procentualni zmény (meziro¢ni) k dosazeni pozadovanych vysledkt. Dle Neubauera a kol.
(2016, s. 41) je aritmeticky pramér definovan vztahem:
i=1 X (1)
n

X =
kde (x) jsou jednotlivé hodnoty a (n) je celkovy pocet pozorovani.

Déle bylo za potfebi spocitat procentualni zmény mezi lety, které spocCivaji v urceni

procentualniho rozdilu mezi ptivodni hodnotou dané polozky a jeji novou hodnotou, coz udava,

o kolik procent se polozka zménila. Ruckova (2019, s. 118) jeji vypocet definuje nasledovné:
bézné obdobi — predchozi obdobi (2)

procentualni zména = pFedchozi obdobf x 100

Z bézného obdobi je odecteno predchozi obdobi, poté vydeleno pifedchozim obdobim a poté
se vynasobi 100 k ziskani procentualniho rozdilu.

V analytické Casti prace pro graf 1, ktery zobrazuje historicky vyvoj indexu cen bytovych
nemovitosti v Ceské republice v obdobi let 2008—2022 byly indexy cen nemovitosti vybrany
zdat CSU v del§im Gasovém useku, a to od 1. kvartalu roku 2008 (z déivodu piehledu
o dlouhodobéjsim vyvoji indext cen nemovitosti i vzhledem ke svétové financni a hospodarské
krizi v roce 2008) do 4. kvartalu roku 2022. Udaje o indexech z piedchozich let z Ceského
statistického uradu bohuzel nejsou dostupné z diivodu do¢asného nezpracovani a nezvetejnéni.
Na ziskani finalnich dat byl vyuzit vzorec 1. To znamena, ze se z dat za kazdy rok, které byly
puvodné uvedeny v kvartalech, spocital primér, aby se docililo vysledku primémého indexu
za dany rok. Grafy 2-4 jsou vytvoreny na zakladé vefejné dostupnych tabulek z Ceského
statistického urfadu, implementovany do graft a nasledné okomentovany.

Pro vytvoreni tabulek tykajicich se prodeju bytd, byly zpocatku dohledany vybrané udaje
o bytech (datum prodeje, adresa nemovitosti, velikost v m2, cena za m?) v HoleSovicich v letech
2018-2022 v osobnim vlastnictvi. Jednalo se o dohledani zvolenych tidaja potiebnych pro dalsi
zpracovani a které byly ziskany z databaze spoleCnosti Nexter company s. r. 0., ktera vlastni
realitni portal reas.cz. Tyto informace o nemovitostech jsou stazeny piimo z katastru
nemovitosti a tim padem se jedna o pravdivé informace. Seznam prodanych byta byl peclive
vybran dle pfesnych adres (ulic) a dle katastralniho uzemi (vzhledem k tomu, ze né€které Casti
ulic v HoleSovicich spadaji 1 do katastralniho uzemi Bubence) a nakonec byly zvoleny pouze
ty adresy, které patii do lokality HoleSovic, kterou se zabyva tato prace.

Na zakladn€ vlastné vytvoreného seznamu udaji o prodanych bytech v HoleSovicich ve
vybranych letech, byly pocitany primémé ceny za metr CtvereCni pomoci vyuziti funkce
pruméru v excelu, viz vzorec 1, s ozna¢enim jednotlivych prodanych byt v daném roce. Diky
tomu byly poskytnuty i udaje o poctu prodanych byti dle po¢tu fadka. Lokalita Praha
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7 — Holesovice byla poté porovnana sPrahou a celou Ceskou republikou. Pro vypocet
mezirocni zmény v procentech ve vSech lokalitach byl pouzit vzorec 2.

Také je daleZité poznamenat, e udaje o pramérych cenach bytd v Ceské republice a v Praze
za rok 2022 nejsou k dispozici z divodu, ze udaje o trhu s nemovitostmi jsou zpracovavany
s urditym zpozdénim, aby byla zaji§téna jejich piesnost a uplnost. Udaje o pram&mych cenach
byt za rok 2022 tedy nemohou byt k dispozici, protoze data za cely rok 2022 nebyla jesté
kompletné& zpracovana a analyzovana prostiednictvim CSU. Proto jsou aktualné nejnovéjsi
udaje o prumérnych cenach bytd zpravidla k dispozici pouze pro predchozi roky 2018-2021.
U lokality Prahy 7 — HoleSovicich se vSak jedna o vyjimku z divodu vlastniho vypoctu
pramérnych cen prodanych bytt z vySe zminéného seznamu nemovitosti.

Dalsim sledovanym faktorem bylo zjisténi, kolik primémych mési¢nich Cistych mezd
je potfeba na to, aby bylo mozné koupit si byt. Jedna se o vypocet, ktery umoziuje komparaci
a lze mluvit o orienta¢nim ukazateli. Je dulezité poznamenat Ze v prubéhu let se samoziejmé
meéni cena bytu i primérna mzda. Pro vypoCet primémé Cisté¢ mésicni mzdy byly nejdfive
zjistény prumerne hrubé mésiéni mzdy v Ceské republice a Praze ze zvefejnénych dat CSU.
Poté z praimérné hrubé mésicni mzdy byly odeCteny polozky jako socialni a zdravotni pojisténi
a dané z ptijmu. Cisté mzdy byly pocitany prostiednictvim webové stranky vypodet.cz, na které
jsou kalkulacky za jednotlivé roky 2018—2022 pro vypocty Cistych mezd.

Pro celkovy vypolet prim&mé ceny bytu byl zohlednén fakt, Ze jak uvadi Cesky statisticky
ufad (2023d), pii s¢itani lidu roku 2021 byla celkova plocha bytu v rozmezi 60—79 m? u vech
obydlenych byt ve viech krajich CR nejcasté&jsi, a to s poctem 1 188 305 byt z celkem
4 480 139 obydlenych byta ruznych velikosti. Z toho divodu byl zvolen (u tabulky 3 a 6) pro
urceni prumémé velikosti bytu primér tohoto rozmezi, coz je 69,5, zaokrouhleno na 70 m?.
Primérna cena bytu byla urena na zakladé vztahu primérné ceny za m? vynasobenou
pramérnou velikosti bytu (70 m?). K posouzeni toho, na kolik je pro ¢lovéka drahy byt,
se vyuzila relativni vySe ceny, ktera spoCiva v porovnani primérné ceny bytu s poctem
prumérnych mési¢nich mezd, které jsou potiebné k jeho koupi.

U dat potrebnych k rozboru vyvoje a stavu pronajmu bytd jsou dohledany data od ledna roku
2018 az do prosince roku 2022. Data o nabizenych bytech k pronajmu, praimérmné doby inzerce
a pramérné ceny za m? na Praze 7 — HoleSovicich jsou Cerpany z realitniho portalu sreality.cz
a poté zpracovany. Sreality.cz je webova platforma od Seznamu, ktera shromazduje nabidky
nemovitosti od rtiznych realitnich kancelaii a agentur v Ceské republice a jedna
se o nejnavstévovangjsi server s realitami. Nabidky nemovitosti jsou ovéfené a zprostredkované
pfislusSnymi realitnimi spolenostmi. V této souvislosti lze tedy poznamenat, ze portal
sreality.cz muze byt povazovan za oveéfeny zdroj informaci o nabizenych nemovitostech
a pfiblizuje se realité. Byly zde zohlednény byty v osobnim 1 druzstevnim vlastnictvi jak ve
velmi dobrém stavu, novostavbé i stavem pred rekonstrukci.

Pro moznost komparace lokalit byly seskupeny i tidaje o primérnych cenach za metr Ctverecni
u pronajmu bytu v Praze a Ceské republice v&etnd meziroénich zmén v podob& nardstu
& poklesu v procentech. Primérna cena za metr Gtvereéni v CR byla viak zjisténa na zakladé
vzorce 1 a zjednoduseného vztahu tak, Ze byly sedteny ceny za metry &tvereéni viech kraji CR
za dané roky a vysledek byl vydélen 14 kraji. Z primérnych cen za m? je meziroéni zména
v procentech pocitana dle vzorce 2.

Priméma cista mési¢ni mzda v Praze je vypocitana stejnym zpusobem jako priméma Cista
mésiéni mzda CR pomoci kalkuladek pro vypocet &isté mzdy a z které se poté poéitaji podily
vydaja za pronajem v Praze a na Praze 7 — HoleSovicich.

20


http://sreality.cz
http://Sreality.cz
http://sreality.cz

Priméma cena mési¢niho pronajmu bytu byla urCena na zakladé vztahu pramérné ceny
pronajmu za m? ve vybranych letech vynasobena primérnou velikosti bytu (70 m?).

K ziskani procentualniho podilu vydaja za pronajem na ¢isté¢ mzdé byl primérmy mésicni
pronajem bytu délen primérnou Cistou mesicni mzdou a poté vynasoben 100. K posouzeni toho,
kolik procent z pruimérné Cisté mési¢ni mzdy je potieba zaplatit za pronajem bytu.

Meziro¢ni zména podilu vydaju za pronajem na Cisté mzdé v procentech u Prahy 7 — HoleSovic
a procentualni rozdil béhem péti let (2018-2022) u primérné &isté mésiéni mzdy v CR a Praze,
prumérnych mési¢nich pronajma a podilt vydaja za pronajem na Cisté mzdé€ ve vSech lokalitach
jsou pocitany dle vzorce 2, kdy pro vypocet procentualniho rozdilu beéhem péti let jsou potieba
dvé Cisla, a to pocatecni hodnota (z roku 2018) a koncova hodnota (z roku 2022).

Na zakladé vSech zjisténych skutecnosti je prehledné formulovan zaveér prace, ktery pojednava
o celkové o situaci na trhu snemovitostmi, zejména sbytovymi jednotkami na Praze
7 — HoleSovicich a kde jsou uvedeny vysledky tohoto vyzkumu. Jsou zde uvedeny historické
trendy vyvoje cen nemovitosti, prumérné ceny za metr CtvereCni, zmény cen v prub&hu let
a informace o prumérnych mési¢nich Cistych mzdach potebnych ke koupi bytu a vydajich
na pronajem bytu vzhledem k primérné Cisté mzdé.
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3 Analyticka ¢ast prace

V této analytické Casti prace lze sledovat vyvoj a stav trhu s bytovymi jednotkami v lokalité
Praha 7 — HoleSovice. Tato ¢ast prace je roz¢lenéna na dvé subkapitoly, a to na vyvoj a stav
trhu z pohledu prodeju a pronajmu.

Subkapitola 3.1 se vénuje prodejim bytovych jednotek a popisuje vyvoj a stav trhu z hlediska
indexti cen nemovitosti, prumérnych cen za metr ¢tvere¢ni a vydaju na koupi bytu ve vztahu
k vysi primémé Cisté mzdé. Subkapitola 3.2 se naopak tyka pronajmu bytovych jednotek
a popisuje vyvoj a stav trhu z hlediska primérnych cen za metr ¢tverecni a vydaji na najemné
ve vztahu k vysi primérmné Cisté mzdé.

3.1 Vyvoj a stav na trhu bytovych jednotek z pohledu prodeju

Tato subkapitola je zaméfena na vyvoj a stav trhu s bytovymi jednotkami v Praze
7 - HoleSovicich z pohledu prodeju. Nejprve jsou analyzovany indexy cen nemovitosti
historicky v letech 2008-2022, poté jiz v poslednich péti letech 2018-2022, kterymi
se primarné zabyva tato bakalarska prace. Dale je analyzovana primeérna cena za metr Ctverecni
a vydaje na koupi bytu ve vztahu k primérné mzdé. Cilem subkapitoly je poskytnout piehled
o situaci na trhu a vytvofit zaklad pro dalsi diskusi o jeho mozném vyvoji.

3.1.1 Indexy cen nemovitosti

Index cen nemovitosti je jeden z nejdulezitéjSich ukazateld, ktery plni funkci k posouzeni
zakladniho stavu trhu s nemovitostmi. Jedna se o ukazatel, ktery sleduje zmény cen prodanych
nemovitosti v urcité lokalit€é a v pribéhu Casu, dale umoziuje porovnavat primérnou cenu
prodanych nemovitosti v riznych obdobich a také sledovat vyvoj cen nemovitosti v dané
lokalité. Index cen nemovitosti vyuzivaji napiiklad investofi, vladni organy a realitni
zprostredkovatelé, ktefi se zajimaji o vyvoj realitniho trhu. Tyto udaje jsou publikovany
vladnimi ufady nebo organizacemi, které se pravé zabyvaji realitnim trhem, jako jsou naptiklad
realitni asociace nebo ratingové agentury. Zdroj téchto dat byl &erpan z Ceského ufadu
zeméméfického a katastralniho (CUZK), jedna se tedy o udaje, které vychazi z kupnich smluv
a které byly podany na katastralni trad, tim padem lze mluvit o relevantnich informacich.

Graf 1 znazoriuje historicky vyvoj indexu cen bytovych nemovitosti (anglicky ,,House Price
Index“) v Ceské republice v obdobi let 2008—2022. Indexova hodnota pro rok 2010 je stanovena
na hodnotu 100, a tedy vSechny nasledujici hodnoty jsou vyjadreny relativné k této hodnoté.
Graf ukazuje, jak se vyvijela cena nemovitosti v poslednich patnacti letech v porovnani s rokem
2010. Graf muze byt uziteCny pro sledovani vyvoje na trhu s bydlenim.

Graf 1 Historicky vyvoj indexu cen bytovych nemovitosti (House Price Index) v Ceské republice
v obdobi let 2008-2022 (zaklad indexové hodnoty 2010 = 100)
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2023b)

Z grafu 1 je na prvni pohled patrné, ze v obdobi let 2008 az 2022 doslo k vyraznému riistu
indexu cen bytovych nemovitosti v Ceské republice. Tento trend vSak nebyl konstantni
a v prabehu let se vyvoj indexu vyrazné ménil.

Financ¢ni krize, ktera propukla v roce 2008, méla vyrazny dopad na svétové hospodarstvi
arealitni trhy nebyly vyjimkou. V obdobi krize klesly ceny nemovitosti v mnoha zemich, véetné
Ceské republiky. Z grafu 1 lze pozorovat, Ze v roce 2008 byl index cen bytovych nemovitosti
v Ceské republice 105,9, aviak v nasledujicich letech od roku 2009 do roku 2013 indexova
hodnota klesala pod hodnotu 100, a to pfesnéji az na 98,6 v letech 2012 a 2013, coz lze pficist
pravé financni krizi, kterd méla negativni dopad na trh s nemovitostmi a vedla k poklesu
poptavky po nemovitostech.

Nicméné v nasledujicich letech dle grafu 1 lze vidét, ze od roku 2014 do roku 2022 se situace
postupné zlepsSovala. V roce 2014 s indexovou hodnotou 101,0 doslo k mirnému nartstu cen,
coz mohlo byt dasledkem zlepsujici se ekonomické situace v zemi po financni krizi a rastu
poptavky po nemovitostech. V letech 2015 (indexova hodnota 105,1) a 2016 se index
cen nemovitosti vyrazné€ zvysil az na indexovou hodnotu 112,5, coz mohly zptsobit faktory
jako jsou napftiklad klesajici irokové sazby hypoték a relativné stabilni ekonomicka situace.
V roce 2017 se index zvysil jesté vice, a to na indexovou hodnotu 125,8 coz mohlo pramenit
z vysokého rastu ekonomiky a nizké nezaméstnanosti.

Z grafu 1 dale vyplyva, ze v letech 2018 az 2022 doslo k nejvice vyraznému ristu cen. V roce
2018 byl index cen bytovych nemovitosti na hodnoté 136,5 a v roce 2022 vystoupal az na 225,3.
Hrala zde velkou roli pravé pandemie Covid-19, ktera se objevila v roce 2019 a zpusobila
vyrazné otfesy na sveétovych trzich, hlavné na realitnim trhu. Na Ceském realitnim trhu diky
nizkym urokovym sazbam, potiebé obyvatel po vétSich bytech ¢i rekreacnich nemovitostech
s vétsim mnozstvim prostoru a diky praci na dalku, doslo v nekterych lokalitach ke zvySeni
zajmu o nemovitosti, coz se projevilo praveé i na cenach. Podrobnéji se tato prace vénuje obdobi
let 2018-2022 v dalsim grafu 2.
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Celkové Ize graf 1 shrnout tak, Ze trh s bytovymi nemovitostmi v Ceské republice obecné byl
v poslednich letech pomérn€ nestabilni a byl ovlivnén fadou faktort.

Nasledovné v grafu 2 je index cen bytovych nemovitosti v Ceské republice vénovan podrobnéji
po kvartalech vybranému obdobi, a to od roku 2018 do roku 2022.

Graf 2 Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index) v Ceské republice v obdobi let 2018-2022
(zéklad indexov¢ hodnoty 2010 = 100)
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Pro zacatek je dilezité zminit zakladni index 100, ktery je bran pro rok 2010 a nasledujici
hodnoty indexu jsou vypocitavany vzhledem k tomuto zakladnimu indexu. Z grafu 2 je ziejmé,
ze index cen nemovitosti v obdobi let 2018—2022 prudce stoupal. V prvnim kvartalu roku 2018
byl index na hodnoté 131,3 a v poslednim kvartale roku 2022 dosahl hodnoty 225,3, coz
predstavuje rast indexu beéhem téchto péti let.

Konkrétné l1ze z grafu 2 vidét, ze index cen nemovitosti mirné rostl v letech 2018 a 2019.
V roce 2020 vsak doslo kvuli pandemii koronaviru k mirnému poklesu indexu v prvnim pololeti
z divodu nejistoty v domacnosti a celkové nejisté situaci, ale v druhém pololeti index opét
mirné stoupl. Rust indexu se vSak zrychlil v roce 2021, kdy se hodnota indexu zvysila z indexu
177,4 na 210,7 od prvniho do ctvrtého kvartalu a byl zplsoben mimo jiné i snizenymi
urokovymi sazbami hypoték, coz zvysilo dostupnost financovani pro lidi, ktefi si chtéli poridit
nemovitost. Dale rist pokracoval i v roce 2022 a ve tietim kvartale byla nejvyssi hodnota indexu
230,4.

Celkové se vSak v prubéhu poslednich ¢tyf kvartalt roku 2022 index cen nemovitosti mirné
snizil. V poslednim Ctvrtleti roku 2022 byl index na hodnote 225,3, coz znamena pokles oproti
predchozimu kvartalu, kdy byl index 230,4. Realitni trh v Ceské republice se v pribéhu
pandemie pomalu zotavoval, prestoze doslo k n€kterym omezenim a zpozdénim v oblasti
stavebnictvi a nakupu nemovitosti.
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V nasledujicim grafu 3 je uveden index cen novych a starSich bytovych nemovitosti v celé
Ceské republice v obdobi let 2018-2022 opét po jednotlivych kvartalech.

Graf 3 Index cen novych a starich bytovych nemovitosti (House Price Index) v Ceské republice
v obdobi let 2018-2022 (zaklad indexové hodnoty 2010 = 100)
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Z uvedenych udaju z grafu 3 Ize vidét, Ze indexy cen novych obydli rostly od roku 2018
az do 2021 velmi rychle, pficemz v roce 2021 zaznamenaly obecné rist v porovnani
s predchozim rokem 2020. Na druhé stranég, indexy cen starSich obydli rostly méné rychle,
ale v roce 2021 zaznamenaly obecné také riist v porovnani s rokem 2020. Ovliviiujicim
faktorem byla vyssi poptavka na trhu.

Z grafu 3 lze dale vycist, ze ceny novych obydli se zvySovaly rychlej§im tempem nez ceny
star§ich obydli. V prvnim ¢tvrtleti roku 2018 byl index cen novych obydli 131,0 a index cen
star§ich obydli 131,4. V poslednim ctvrtleti roku 2022 byl index cen novych obydli 2244,
zatimco index cen starSich obydli byl 225,4. Indexy cen starSich obydli rostly sice pomaleji nez
indexy cen novych obydli, ale zajimavosti je, ze i kdyz rostly pomaleji, tak se jejich rast
nezastavil ani v pribéhu pandemie Covid-19 a dokonce zaznamenaly rist mezi Ctvrtym
kvartalem roku 2019 a prvnim kvartalem roku 2020 z indexu 153,8 na 156,3.

Souhrnné lze tedy zminit, ze trh s nemovitostmi byl velmi aktivni v prabéhu let 2018-2021,
kdy indexy cen novych obydli rostly velmi rychle a indexy cen starSich obydli rostly
stabiln€j§im zpusobem. V roce 2022 doslo rovnéz k mirnému poklesu.

Nasledujici graf 4 se tyka piimo indexu cen bytd, kde 1ze nalézt porovnani indext cen bytu
v Praze a v Ceské republice v obdobi let 2018—2022 opét po jednotlivych kvartalech. Vychazi
se zde zinformace, ze index pro rok 2010 byl ur€en 100, a pouziva se tedy k vyjadieni
relativniho vyvoje cen nemovitosti od roku 2010.

Graf 4 Index cen byti v Ceské republice a v Praze v obdobi let 2018-2022 (pramér roku 2010 = 100)
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Z vyse uvedeného grafu 4 1ze vycist, Ze indexy cen byt v Praze rostly v prubéhu let 2018 az
2022 pomérné stabilné a rychle, az na kratkodobé obdobi stagnace v roce 2019. Mezi
1. kvartalem roku 2018 sindexem 161,1 a 4. kvartalem roku 2022 s indexem 238,6 doslo k rastu
indexu cen bytd v Praze. Vyrazné zvySeni cen bytt v Praze v roce 2022 mohlo byt zptisobeno
kombinaci ristu poptavky a omezené nabidky na trhu.

Na druhé stran& indexy cen bytt v Ceské republice mé&ly méné stabilni nartist ceny neZ v Praze.
Mezi 1. kvartalem roku 2018 sindexem 140,1 a 4. kvartalem roku 2022 sindexem 224,7
se vSak index také zvysil. ZvySeni cen bytd bylo rychlejsi v letech 2018 a 2019, poté
se zpomalilo v roce 2020 a vice zrychlilo v roce 2021 a 2022.

Pii porovnani z grafu 4 obou indexd cen bytd jak v Praze, tak v celé Ceské republice, z Gehoz
plyne, Ze indexy cen byt v Praze mély vyssi temto ristu nez v celé Ceské republice. V prvnim
Stvrtleti roku 2018 byl index cen byt v Praze 161,1, zatimco v Ceské republice pouze 140, 1.
Naopak ve 4. kvartalu roku 2022 byl index cen bytt v Praze 238,6, zatimco index cen bytu
v Ceské republice byl 224,7.

Pandemie Covid-19 méla na ceny byt v Ceské republice a v Praze riizny vliv. V letech 2019
a 2020 doslo k méné mirnému nardstu indexd cen byta oproti jinym kvartalim v jinych letech,
zejména kvuli nejistoté a strachu z ekonomickych dopadu pandemie. Avsak v roce 2021 se ceny
bytd postupné zvysily kvili rostouci poptavce a omezené nabidce na trhu s nemovitostmi.
Celkové lze ale pozorovat trend riistu cen bytd jak v Praze, tak v celé Ceské republice, prestoze
byly zaznamenany urcité vykyvy.

3.1.2 Priumérna cena za m?

Primérna cena za metr étveredni (m?) je dal$im z nejéastéji pouzivanych ukazatelt na realitnim
trhu. Tento ukazatel se pouziva k urCeni hodnoty nemovitosti a muze se lisit v zavislosti
na mnoha faktorech, jako jsou lokalita, velikost a kvalita nemovitosti, stav trhu a dalsi faktory.
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V ruznych oblastech muze byt primérna cena za metr ¢tverecni velmi rozdilna a mize se ménit
v pribéhu Casu v zavislosti na trznich podminkach.

Zjednodusené feCeno, pramérna cena za metr ¢tvereCni je vyuzivana jako ukazatel pro uréeni
hodnoty nemovitosti, ktery se pouziva pfi koupi a prodeji nemovitosti, pfi pronajmu, nebo
k posouzeni hodnoty majetku pro ucely dafiového pfiznani. Také se pouziva k porovnani cen
nemovitosti v riznych lokalitach nebo v riznych typech nemovitosti a k porovnani vyvoje
v Case. Primérna cena za metr CtvereCni muze byt také dilezitym faktorem pro investory, ktefi
se zajimaji o trh s nemovitostmi, a pro developery, ktefi se rozhoduji o tom, zda stavét nebo
nakupovat nemovitosti v urcité lokalit€. Celkové je primérna cena za metr CtvereCni uziteCnym
nastrojem pro porovnani a uréeni hodnoty nemovitosti v riznych situacich.

V této kapitole jsou poskytnuty informace o primérnych cenach za metr ¢tvereCni, poctu
prodanych byt a pramérné doby inzerce na Praze 7 — HoleSovicich od roku 2018 az do roku
2022. Jsou zde i obsaZeny informace o primérnych cenach za metr &tveredni v Ceské republice,
Praze a Praze 7 — HoleSovicich z divodu moznosti komparace mezi lokalitami. K témto
informacim jsou zde predstaveny vypocitané mezirocni zmény cen b&hem jednotlivych
let uvedeny v procentech.

Z nasledujici tabulky 1 lze vycist udaje tykajici se primérnych cen za metr ¢tverecni, poctu
prodanych bytovych jednotek a primérmné doby inzerce v obdobi let 2018—2022 na Praze 7 —
Holesovicich.

Tabulka 1 Priméma cena za m2, pocet prodanych byti a priméma doba inzerce inzerovanych bytu
prostfednictvim sreality.cz na Praze 7 — HoleSovicich v obdobi let 2018-2022

Rok 2018 2019 2020 2021 2022
Pocet prodanych bytu 352 446 310 558 277
Priméma doba inzerce 72 99 88 88 71
(pocet dnt1)

Primérna cena za m? 86 942 99 816 101 757 114 059 133 005
(Ke)

Zdroj: vlastni zpracovani, Nexter Company s.r.0. (2023), Sreality.cz, a. s. (2023b)

Z tabulky 1 Ize konstatovat, 7e pocet prodanych byta v Ceské republice v poslednich péti
letech kolisal. V roce 2018 bylo prodano 352 byti, coz se ale v roce 2019 zvysilo na 446 bytu.
V roce 2020 doslo k poklesu po¢tu prodanych byt na 310, coz mohlo byt disledkem pandemie
Covid-19, ktera ovlivnila celkovou poptavku na realitnim trhu. V nésledujicim roce 2021
se pocet prodanych byti opét zvysil na 558, coz muze byt indikaci zlepSeni situace na trhu
a jednalo se zde o nejvyssi dosaZeny pocet prodanych byti béhem let 2018-2022. Nicméné
v roce 2022 se pocet prodanych byt opét snizil na 277, coz mohlo ovlivnit n€kolik faktor,
a to naprtiklad zvySeni urokovych sazeb hypoték ¢i zmény v ekonomické situaci zemé. Lze dle
dale konstatovat, ze pocet prodanych byt v poslednich letech nebyl stabilni a podléhal vlivim
riiznych faktord, které ovliviiuji realitni trh v Ceské republice.

Jak je dale patrné z tabulky 1, prumérna doba inzerce byti v HoleSovicich se v prubéhu let
2018 az 2022 pohybovala mezi 71 a 99 dny. Druha nejnizsi primérna doba inzerce byla
zaznamenana v roce 2018, kdy Cinila pouhych 72 dnti. V roce 2019 vSak primérna doba inzerce
vyrazné vzrostla na 99 dnl, coz naznaCuje, ze trh s inzeraty byl tehdy méné aktivni. Poté
se prumérna doba inzerce v letech 2020 a 2021 ustalila na troven 88 dnl. Zajimavé
je, ze v roce 2022 se prumérna doba inzerce opét snizila, a to na pouhych 71 dni, coz byla
nejkratsi doba inzerce béhem poslednich péti let s byty na Praze 7— HoleSovicich. Také to muze
znamenat, ze se trh s inzeraty (byty) opé€t ozivil a nemovitosti se zacaly prodavat rychleji, akorat
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v mensim mnozstvi bytl. Nakonec lze tedy fici, ze trh s inzeraty v pribéhu let 2018 az 2022
zaznamenal urcité vykyvy, ale v poslednim roce opét ukazuje znamky pozitivniho vyvoje,
co se tyCe prumeérné doby inzerce.

Z tabulky 1 dale vyplyva, ze prumérna cena bytu za metr ¢tverecni postupné rostla v pribéhu
let 2018 az 2022. V roce 2018 byla prumérna cena 86 942 K¢ za metr Ctverecni. V roce 2019
cena stoupla na 99 816 K¢ za metr CtvereCni, coz znamena, ze se zvysila o vice nez 12 000
K¢&. V roce 2020 cena opét stoupla na pramérnych 101 757 K¢ za metr ¢tvere¢ni. V roce 2021
pak primérna cena bytu vzrostla na 114 059 K¢ za metr Ctvere¢ni, coz znamena, Ze se zvySila
o vice nez 13 000 K¢. V roce 2022 prameérna cena dosahla 133 005 K¢ za metr ¢tverecni,
coz znamena, ze se zvySila dokonce o vice nez 18 000 K¢. Celkove l1ze tedy zminit, ze primérna
cena za metr CtvereCni se v prubéhu let vyrazné lisila, ale stale stoupala.

Shrnuti

Nakonec 1ze z tabulky 1 shrnout, Ze se za celou dobu od roku 2018 az 2022 nejvyssi primérna
cena za metr Ctverecni vystoupala az na cenu 133 tisic K¢ v roce 2022.V tomto roce se vSak
prodalo nejméné byta s poCtem 277, ale za nejvyssi moznou prumérnou cenu, ktera tu doposud
byla a s nejkratsi primérnou dobou inzerce 71 dnd. Naopak nejniz§i primérna cena za metr
ctvereCni byla v roce 2018 s Castkou skoro 87 tisic K& za metr ¢tvereéni. V tomto obdobi
se prodalo 352 byt v osobnim vlastnictvi v HoleSovicich s druhou nejkratsi primérnou dobou
inzerce 72 dnd. VSeobecns se tedy zda, e trh s byty v Ceské republice zaZil v poslednich letech
vyrazné vykyvy, jak v poctu prodanych bytt, tak v cenach a dob¢ inzerce.

Nasleduyjici tabulka 2 obsahuje informace o primeérnych cenach za metr ¢tvereCni u byta
v Ceské republice, Praze a na Praze 7 — HoleSovicich. Data jsou uvedena za obdobi let
2018-2022 a zahrnuji mezirocni zmény v procentech, tedy informaci o tom, zda primérné ceny
bytd v daném roce vzrostly nebo klesly oproti predchozimu roku.

Tabulka 2 Priméma cena za m2 u byt v Ceské republice, Praze a na Praze 7 — HoleSovicich v obdobi
let 2018-2022 v¢etn€ mezirocnich zmén v procentech

Rok 2018 2019 2020 2021 2022
CR (K&/m?) 26 714 39306 44 082 54 260 X
Zména (%) X +47.1 +12.2 +23.1 X
Praha (K&/m?) 63 736 76 391 85784 100 727 X
Zména (%) X +19.9 +12.3 +17.4 X
Praha 7 — HoleSovice 86 942 99 816 101 757 114 059 133 005
(K¢&/m?)

Zména (%) X +14.8 +1.9 +12.1 +16,6

Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2020, 2022), Nexter Company s.r.o. (2023)

Data z tabulky 2 ukazuji, Ze priimérna cena za metr &étvereéni byti v CR v roce 2018 byla
26 714 K¢ a postupné se zvySovala v nasledujicich letech. V roce 2019 doslo k nartstu o 47,1
% oproti roku 2018, coz je velmi markantni nartist a mohlo to byt zptisobeno rostouci poptavkou
po bydleni. V roce 2020 se prumérna cena 44 082 K¢ za metr Ctverecni zvySila o dalSich 12,2
% oproti pifedchozimu roku, pravdépodobné kvili rostouci cenové hladiné vibec na trhu
s nemovitostmi a v roce 2021 se zvySila o dalsich 23,1 % s primérnou cenou 54 260 K¢ za metr
CtvereCni, coz mohlo byt vyvolano dalSim ristem poptavky i omezené nabidky. Je zde také
zminka o neznamé hodnoté (x) pro rok 2022, coz znamend, ze data pro tento rok nejsou
k dispozici, jelikoz jesté nebyla zvefejnéna prostiednictvim Ceského statistickiého ufadu
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(CSU). Celkové tato &ast tabulky ukazuje, e ceny bytd v Ceské republice stale rostou
a ze se jedna o trh s vysokou poptavkou.

Co se tyCe prumérné ceny za metr ¢tverecni obecné v Praze, jak lze z tabulky 2 vycist,
Ze prumérna cena bytu v Praze v prub€hu let vyrazné roste. V roce 2018 byla primérna cena
za metr CtvereCni bytu v Praze 63 736 K¢. V nasledujicim roce 2019 doslo k nardstu ceny
o témé&f 20 % na 76 391 K&m?2. Tento rist mize byt opét vysvétlen zvySujici se poptavkou
po bydleni v Praze, coz vedlo k ristu cen. V roce 2020 doslo k dalSimu nardstu ceny,
ato o 12,3 % na 85 784 K&/m?. Nicméné, v tomto roce uz byly projevy pandemie Covid-19
a s tim spojené ekonomické dopady. Ceny byt v Praze se staly mirn€ nestabilni a néktefi lidé
byli nuceni prodat své nemovitosti kvuli ekonomické nejistoté. Kazdopadné je také dulezité
zminit, ze to nebylo dostatecné k tomu, aby se ceny byta v Praze vyrazné snizily. V roce 2021
prumérné ceny bytu dokonce stouply o 17,4 % oproti predchozimu roku a dosahly hodnoty 100
727 K&/m?. Tento rust je nejvétsi ze vSech let, ktera jsou v tabulce uvedena. Diivodem tohoto
narustu mohl byt predevsim velky zajem o byty v Praze, pfi¢emz tento trend podpotila i nizka
urokova sazba, ktera umoznila lidem vypujcit si vice pen€z na nakup nemovitosti. Jak jiz bylo
zminéno, pro rok 2022 nejsou k dispozici zatim zadné tidaje, ale v pripad€, ze bude pokraCovat
trend rostoucich cen, mizeme predpokladat, ze cena bude stale vyssi. Celkové lze z této Casti
tabulky 2 vycist, ze ceny byti v Praze vyrazné rostou a zvysuji se kazdorocné o dvouciferna
procenta.

Posledni ¢ast tabulky 2 je zaméfena na Prahu 7 — HoleSovice. Jak jiz z tabulky 2 napovida,
prumérné ceny za metr ¢tverecni u bytd v HoleSovicich také stale rostly v poslednich péti
letech. V roce 2018 byla primeérna cena za metr ¢tverecni bytu v HoleSovicich 86 942 K¢.
V nasledujicim roce 2019 doslo k naristu ceny o 14,8 % na 99 816 K&/m?. V roce 2020 doslo
k mirnému narGstu ceny o 1,9 % na 101 757 K&/m? a tento narust je pomalejsi neZ v piedchozim
roce a je v souladu s celkovym trendem mirného zpomaleni rdstu cen na trhu s byty v Praze
v souvislosti s pandemii Covid-19. V roce 2021 doslo k dalSimu nartstu cen o 12,1 % na 114
059 K¢&/m? oproti predchozimu roku 2020. ZvySujici se poptavka po bydleni v Praze stale
ovliviluje rast cen bytd v HoleSovicich a v celé Praze. V roce 2022 byl dalsi nartust cen
v Holesovicich na primérnou cenu 133 005 K¢ za metr CtvereCni, coz Ize mluvit o nardstu
0 16,6 %. To naznaCuje, ze ceny bytu v této meéstské Casti Prahy budou dost pravdépodobné
i nadale rast a mohou byt pro mnoho lidi nedostupné.

Shrnuti

Zavérem data z tabulky 2 lze shrnout tak, ze primérna cena za metr Ctverecni bytu na Praze
7 - HoleSovicich v roce 2021 je 114 059 K&/m?2. To je vice nez 13 tisic K& za metr Gtvereéni nez
pramérna cena za m? bytu v Praze (100 727 K&/m?) a o necelych 60 tisic K& za metr tvereéni
vice neZ praimérna cena za metr Gtvereéni bytu obecné v Ceské republice (54 260 K&/m?). Také
lze vSak vidét, ze primérna cena za metr CtvereCni bytu v HoleSovicich za posledni ¢tyfi roky
rostla pomaleji nez primérmé ceny v Praze a v Ceské republice obecné. Zatimco primérna cena
za metr &tvereéni v CR vzrostla o necelych 28 tisic K&/m2 (z 26 714 K&/m? v roce 2018 na 54
260 K&/m? v roce 2021), primérna cena za metr ¢tveredni v Praze vzrostla o necelych 37 tisic
K¢&/m? (z 63 736 K&/m? v roce 2018 na 100 727 K&/m? v roce 2021), tak priméma cena za metr
Ctvereéni v Praze v HoleSovicich vzrostla o vice jak 27 tisic K&/m? (z 86 942 K&/m? v roce 2018
na 114 059 K&/m? v roce 2021). Celkoveé lze z této tabulky vy¢ist, Ze ceny bytli vyrazné rostou
a zvySuji se kazdoro¢né o dvoucifernd procenta ve vSech tfech zminénych oblastech, coz
by mohlo byt zpisobeno vysokou poptavkou po bydleni obecné, v kombinaci s omezenym
poctem dostupnych bytt na prode;j.
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3.1.3 Vydaje na koupi bytu ve vztahu k vySi prumérné mzdy

Tato subkapitola se zabyva otazkou ,, Kolik primérnych ¢istych mési¢nich mezd musi obyvatelé
vynalozit na koupi bytu?* Tyto udaje umoziiuji posoudit, zda jsou byty v dané lokalité cenoveé
dostupné pro prumérného obyvatele a jaky vztah existuje mezi vysi praimérné mzdy a cenami
byt v ruznych lokalitach. Pokud jsou vydaje na bydleni vysoké v porovnani s vysi prumérné
mzdy, muze to znamenat, ze si lidé musi brat vysoké hypotéky a nasledné splacet vysoké
splatky. Naopak, pokud jsou vydaje na bydleni v nizké Grovni, mize to znamenat, ze je v dané
lokalité lepsi financni situace nebo je tam nabidka byt dostatecné velka. S ohledem
na dynamicky vyvoj cen nemovitosti a mzdové Grovné v riznych casovych obdobich mutize byt
srovnavani této vztahové veliiny mezi lety zajimavym zpusobem, jak sledovat zmény na trhu

s byty.

Tabulka 3 uvadi primérmou Cistou mési¢ni mzdu a primérnou cenu bytu o velikosti 70
m? v Ceské republice, Praze a konkrétné v prazské &tvrti HoleSovice v letech 2018-2022. Dale
tabulka zahrnuje také informaci o poCtu primérnych cCistych mezd, které jsou potiebné
k zakoupeni bytu v daném roce a lokalité. Tato tabulka umoziuje porovnat vysi mezd s cenou
bydleni v riznych lokalitach a sledovat vyvoj této situace v poslednich letech.

Tabulka 3 Pramérna &istd mésiéni mzda a priméma cena bytu (70 m2) v CR, Praze a na Praze
7 — Holesovicich (v K¢) v letech 2018-2022 véetné poctu prumérnych Cistych mezd ke koupi bytu

Rok 2018 2019 2020 2021 2022
Prumérna éistév 24 144 25 898 26 991 30 353 32 424
mési¢ni mzda CR
(K9)

1 869 980 2 751 420 3085740 3798 200 X

77 106 114 125 X

Praha: Primérna 4 461 520 5347370 6 004 880 7 050 890 X
cena bytu (K¢)
Praha: Pocet 185 206 222 232 X
prumérnych mezd
Praha 7 - 6 085 940 6987 120 7 122 990 7984 130 9310350
HoleSovice:
Priméma cena bytu
(K9)
Praha 7 - 252 270 264 263 287
HoleSovice: Pocet
prumérnych mezd

Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2023c)

V tabulce 3 je mozné na prvni pohled vidét, Ze primérna &istda mésiéni mzda v Ceské republice
postupné rostla kazdy rok, coz muze byt pozitivni zpravou pro pracovniky v této zemi.
Priméra cCista mésicni mzda postupné stoupala s ¢astkou 24 144 K¢ v roce 2018, 25 898 K¢
v roce 2019, 26 991 K¢ v roce 2020, 30 353 K¢ v roce 2021 a v roce 2022 az na konecnou
Castku 32 424 K¢. Tento rust by mohl indikovat rostouci ekonomickou aktivitu v Praze.
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Primérna cena bytu o rozméru 70 m? v Ceské republice také stoupa, a to zvlastd
v poslednich letech, a to z ¢astky 1 869 980 K¢ v roce 2018 az na prumérnou cenu 3 798 200
K¢ v roce 2022, coz se jedna o vice jak dvojnasobek primérné ceny oproti roku 2018.

V tabulce 3 jsou také uvedeny pocty prumérnych ¢istych mezd potiebnych ke koupi bytu
v Ceské republice. S rostoucimi cenami bytd se pocet primérnych &istych mezd, potiebnych
ke koupi bytu, rovnéz zvysuje. V roce 2018 bylo potieba 77 pramérmych Cistych mezd ke koupi
bytu 70 m? za primérnou cenu 1 869 980 K&, v roce 2019 to bylo jiz 106 primérnych &istych
mezd za prumérnou cenu bytu 2 751 420 K¢, v roce 2020 za primérnou cenu bytu 3 085 740
K¢ to bylo 114 primérnych Cistych mezd a v roce 2021 bylo zapotiebi 125 pramérnych Cistych
mezd na byt o primérné cené 3 798 200 K¢&. Pro rok 2022 neni uveden konkrétni pocet
prumérnych mezd, vzhledem k tomu, Ze data o primérnych cenach za metr ¢tvereCni pro tento
rok je§té nebyla zpracovana a zvefejnéna prostiednictvim Ceského statistického tfadu (CSU),
a tim padem nejsou v tabulce ani uvedena a jsou zde oznaCena pismenem x. Kazdopadné 1ze
odekavat, Ze pocet pramé&rnych mezd ke koupi bytu v Ceské republice byl jesté vyssi neZ v roce
2021, jelikoz cena bytd i primérma mzda stale stoupaly, jak je jiz vidét z tabulky 3. Celkove
tu lze zminit rist cen byt v CR v poslednich péti letech a zaroveii také riist primérnych &istych
mezd, coz mize mit dopad na dostupnost bydleni pro obycejné lidi, zejména pro ty s nizsimi
piijmy. Kazdym dalsim rokem i pies vy§§i primérnou &istou mzdu v CR je potieba vice
pramérnych Cistych mezd potfebnych ke koupi bytu.

Dalsi cast tabulky 3 je zaméfena na prumérnou Cistou mési¢ni mzdu a primérnou cenu bytu
70 m? v Praze. Priméma &ista mési¢ni mzda v Ceské republice v poslednich péti letech roste
a prumérna cena bytu v Praze rovnéz stoupa, coz je zvlasté patrné v poslednich letech. V roce
2018 byla primérna cena bytu o rozméru 70 m? v Praze 4 461 520 K& a bylo na pofizeni tohoto
bytu potieba 185 pramérnych Cistych mezd. V roce 2019 se pocet prumérnych Cistych mezd
zvySil na 206 a primérna cena bytu se také zvysila na Castku 5347 370 K¢. Pro rok 2020
to bylo stejné v tom, Ze se zvysila jak primérna cena za byt na castku 6 004 880 K¢, tak i pocet
prumérnych mezd potfebnych ke koupi bytu s poctem 222. V roce 2021 to bylo jiz 232
prumérnych Cistych mezd, opét se tedy jednalo o rust a primérna hodnota bytové jednotky
se pohybovala na primérné ¢astce 7 050 890 K¢. V roce 2022 je opét uvedeno x jak u primérné
ceny bytu, tak i u po&tu praimé&rmych &istych mezd ze stejného divodu jako v Ceské republice
vyse. Z téchto udaju také vyplyva, ze v Praze je pro obycejné lidi stale naro¢n€jsi si poridit
vlastni bydleni, jelikoz pocet primérnych Cistych mezd ke koupi bytu v Praze se v poslednich
letech stale zvySuje.

Co se tyCe prumérné ceny bytu na Praze 7 — HoleSovicich, tak primérna cena bytu v této
oblasti také postupné rostla od roku 2018 az do roku 2022. V roce 2018 byla primérna cena
bytu 6 085 940 K¢, zatimco v roce 2022 dosahla vySe 9 310 350 K¢. To predstavuje nardst
o vice nez 3 miliony korun béhem péti let.

Vzhledem k tomu, Ze se v tabulce také uvadi pocet pramérnych ¢istych mési¢nich mezd,
které jsou potiebné k nakupu bytu v daném roce a v dané lokalité¢ na Praze 7 — HoleSovicich,
1ze vidét, Ze tento narust cen byt v této oblasti je takeé stale vysoky. V roce 2018 bylo potieba
na koupi bytu v této lokalité primeérné 252 primérnych Cistych mési¢nich mezd, zatimco v roce
2022 jiz 287 pramérnych Cistych mési¢nich mezd. To znamena, ze i kdyz se primémé Cisté
mzdy v Ceské republice zvysSuji, nariist cen bytd je mnohem rychlejsi a t&ko dostupny
pro prumeérného ¢eského obcana s primérnou mzdou.

Pro shrnuti poCtu primémych Ccistych mési¢nich mezd potiebnych ke koupi bytu
v HoleSovicich 1ze uvést ze, v roce 2018 bylo potieba 252 primérnych Cistych mezd na byt

o prumérné hodnoté 6 085 940 K¢, aby se byt v HoleSovicich mohl portidit a v roce 2019 bylo
potieba na koupi bytu s primérnou hodnotou 6 987 120 K¢ 270 pramérnych Cistych mésicnich
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mezd. Nicméné v roce 2020 a 2021 doslo k mirnému snizeni po¢tu pramérnych mezd oproti
roku 2019. Dlvody pro tento vyvoj mohou byt rizné, ale jednim z nich mize byt riist primérné
Gisté mési¢ni mzdy v CR, ktera se v letech 2020 a 2021 zvysila oproti roku 2019. Mezi lety
2019 a 2020 byl rozdil ve vysi primérné Cisté mesicni mzdy o vice néz 1000 K¢ a mezi lety
2020 a 2021 byl rozdil dokonce o vice jak 3300 K¢. To by mohlo vysvétlit, proc se snizil pocet
prumérnych mezd potiebnych ke koupi bytu.

Shrnuti

Velmi dulezitym tdajem v této tabulce je pravé pocet primérnych Cistych mési¢nich mezd
potiebnych k nakupu bytu v dané lokalité a roce za danou primeérnou cenu. Z tabulky vyplyva,
ze pocet prumérnych Cistych mési¢nich mezd potiebnych k nakupu bytu v jednotlivych letech
rostl az mirny pokles v letech 2020 a 2021 v HoleSovicich, coz bylo zdivodnéno vyssim riistem
pramémé Cisté mésiéni mzdy v Ceské republice v t&chto letech. Bydleni se stava pro
pramérného &eského ob&ana stale drazsim. Primérné ceny byti v Ceské republice a Praze tedy
nadale stoupaly. Zvlasté v centrech mést, jako je Praha 7 - HoleSovice, jsou ceny bytd znaéné
vysoké a vyzaduji vysoké pfijmy k jejich financovani.

Vzhledem k tomu, e praméma cena bytu v Praze a v celé CR se zvysuje, lze si viimnout,
7¢ Praha a obzvla§té Praha 7 - HoleSovice jsou mnohem drazsi nez pramér v celé Ceské
republice. HoleSovice jsou z hlediska cen byt nadprimérnou lokalitou v ramci Prahy, také
ekonomicky vyspélejsi oblasti, kde jsou ceny byti vyrazn€ vyssi. Naptiklad v roce 2021 byla
pruméma cena bytu 70 m? na Praze 7 - HoleSovicich 7984 130 K¢, coz je o vice jak
dvojnasobek primémé ceny 3 798 200 K¢& bytu v celé CR a piiblizné o necely milion korun
vice nez byla primérna cena 7 050 890 K¢ bytu v celé Praze v roce 2021.

Pocet primérych mezd potfebnych k nakupu bytu v HoleSovicich v letech 2018-2022 je také
vyrazn& vy§si nez v Praze a v CR. V roce 2021 bylo potieba koupit byt v této oblasti 263
pramémymi mésiénimi mzdami, zatimco v Praze a v CR je tato hodnota mnohem nizsi, kdy
v Praze bylo potieba 232 pramémych &istych mésiénich mezd a v Ceské republice 125
prumérmych ¢istych mésicnich mezd, coz je méné jak polovina mezd oproti Praze
7 — HoleSovicemi.

Celkové lze tedy konstatovat, ze Praha a obzvlasté¢ Praha 7 - HoleSovice jsou velmi drahou
oblasti pro bydleni v porovnani s primérem v Ceské republice a primérna cena bytd je pro
prumérného obc¢ana témér nedostupna.

3.2 Vyvoj a stav na trhu bytovych jednotek z pohledu pronajmu

Tato subkapitola je zaméfena na vyvo] a stav trhu s bytovymi jednotkami na Praze
7 - HoleSovicich z pohledu pronajmu, kdy trh s pronajmy se chova vétsinou jinym zptsobem
nez trh s prodeji. Je zde uvedena prumérna cena za metr Ctvereni a vydaje na najemné
ve vztahu k primérné mzdé. Zamérem subkapitoly je poskytnout prehled o situaci na trhu
pronajmt v HoleSovivich ve srovnani s byty v Ceské republice a Praze obecng.

3.2.1 Priumérna cena za m?

Priméra cena za metr ¢tvereCni u pronajmu se vztahuje k cené, kterou si pronajimatelé musi
platit za pronajem bytu ¢i domu nebo jiné nemovitosti, jako jsou napiiklad kancelafské prostory
¢i obchodni prostory za jeden metr ¢tverecni plochy. Cena se vSak obvykle 1i§i podle mnoha
faktort, kterymi jsou napiiklad lokalita, velikost a stav nemovitosti, vybava, dostupnost sluzeb
a dopravni infrastruktury a také aktualni nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi.
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Primérna cena za m? u pronajma mize byt uziteCnym ukazatelem pro ty, ktefi hledaji bydleni
v dané oblasti, a chtéji zjistit, jaké jsou bézné ceny pronajmu. Zaroven mize byt uzitecné pro
majitele nemovitosti, ktefi chtéji ziskat informace o aktualnich cenach na trhu a stanovit
spravnou cenu pronajmu své nemovitosti.

Nasledujici tabulka 4 prezentuje data o nabizenych bytech k pronajmu v letech 2018 az 2022.
Konkrétné uvadi poCet nabizenych bytt, primérnou dobu inzerce a primérnou cenu za metr
ctverecni v lokalité na Praze 7 - HoleSovicich.

Tabulka 4 Priméma cena za m2, pocet nabizenych byti k pronajmu a priméma doba inzerce bytu
inzerovanych prostfednictvim sreality.cz na Praze 7 — HoleSovicich v obdobi let 2018-2022

Rok 2018 2019 2020 2021 2022

Pocet 1453 1680 2197 2262 1365
nabizenych
byta

Primérma doba 27 30 41 49 25
inzerce (pocet
dna)

Pramérna cena 318 316 310 302 352
za m?

Zdroj: vlastni zpracovani, Sreality.cz, a. s. (2023b)

Z tabulky 4 lze pozorovat, ze pocet nabizenych bytu k pronajmu v daném obdobi
v Holesovicich rostl az do roku 2021. Zatimco v roce 2018 bylo nabizeno 1453 bytt, v roce
2020 se tento pocet témér zdvojnasobil na 2197. Lze predpokladat, ze tento trend mize byt
zpusoben predev§im zvySujici se poptavkou po bydleni v riznych méstskych oblastech, coz
muize byt dano napfiklad migraci obyvatel z mensich obci do vétsSich mést ¢i zménami v oblasti
prace z davodu covidu-19. Dale Ize pozorovat, ze v roce 2021 doslo k mirnému nartstu poctu
nabizenych byt oproti roku 2020, nicmén€ v roce 2022 se pocet nabizenych byt propadl zpét
na podobnou urover jako v roce 2018. Zde by mohlo hrat roli n€kolik faktort, jako naptiklad
celkova ekonomicka situace v zemi, vyvoj cen nemovitosti ¢i vyvoj poptavky a nabidky na trhu
s byty. Dalo by se fici, ze i kdyZ pocCet nabizenych byti k pronajmu v daném obdobi rostl,
v roce 2022 v§ak doslo ke snizeni tohoto poctu.

Dale Ize z tabulky 4 vy¢ist, Ze v roce 2018 byla prumérna doba inzerce v HoleSovicich 27
dni a v roce 2019 30 dnt. Postupné stale rostla, v roce 2020 byla primérna doba inzerce 41
dnil a az do roku 2021 se zvysila na 49 dnd, coz mize indikovat nariist nabidky bytd k pronajmu
na trhu nebo snizeni poptavky. Nicmén€, v roce 2022 se primérna doba inzerce vyrazné snizila
na 25 dnt, coz miZe znamenat, ze poptavka po pronajmu byt se zvySila nebo ze nabidka bytu
k pronajmu klesla. Je mozné predpokladat, ze divodem prodluzovani praimémeé doby inzerce
v letech 2020 a 2021 byla pandemie Covid-19. Lidé byli vétsinou opatrngjsi pti hledani nového
bydleni. V roce 2022 se vsak situace zlepSila a primérna doba inzerce se snizila zpét
na podobnou urover jako v roce 2018 a 2019. Z teéchto dat vyplyva, ze primérna doba inzerce
byt v HoleSovicich se zvySovala od roku 2018 do roku 2021 a poté v roce 2022 prudce klesla.

Tabulka 4 také uvadi informace o prumérnych cenich za metr C¢tverecni. Je patrné,
Ze prumeérna cena za metr Ctvereni bytu k pronajmu se v letech 2018 az 2021 postupné
snizovala, kdy vroce 2018 sprimérnou cenou 318 K¢ za metr CtvereCni se dostala
na pramérnou cenu 302 K¢ za metr Ctverecni v roce 2021. Toto poklesnuti ceny muze byt
zpusobeno celkovou ekonomickou situaci, ale také pandemii Covid-19, ktera tuto situaci mohla
vyvolat. V roce 2021 byla primeérna cena za metr ¢tvereCni nejnizsi za celé toto obdobi od roku
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2018 az do roku 2022. V roce 2022 se vSak vyrazn€ zvyS$ila na primérnou cenu pronajmu bytu
352 K¢ za metr Ctverecni. ZvySeni cen v roce 2022 by mohlo znamenat zlepSeni ekonomické
situace, ale také nartstajici poptavku po bydleni, ktera je nezbytna pro pracujici lidi.

Shrnuti

Nakonec Ize z tabulky 4 shrnout, Ze nejvyssi primérna cena za metr ¢tverecni v poslednich péti
letech byla v roce 2022, ptesn¢ji s pruimérnou cenou 352 K¢ za metr ¢tverecni. V roce 2022
se vSak nabizelo nejméné byt k pronajmu z tohoto obdobi let od roku 2018 do roku 2022
s poctem 1365 inzerati vCetné nejkratsi prumérné doby inzerce 25 dna. Naopak, co se tycCe
nejniz§i prumérné ceny za metr CtvereCni u pronajmu byt v HoleSovicich, tak ta byla
v piedchozim roce oproti roku 2022, tedy v roce 2021 s primérnou cenou 302 K¢ za metr
Ctverecni, kdy primérna doba inzerce byla 49 dnd, coz je skoro o dvojnasobek vice oproti roku
2022 a také témér o dvojnasobek vice v poCtu nabizenych bytd k pronajmu, kdy bylo 2262
inzeratl. Celkové se tedy zda, Ze trh s byty v Ceské republice zazil v poslednich letech také
vyrazné vykyvy, jak v poCtu nabizenych byt k pronajmu, tak v cenach a dobé inzerce.

Tabulka 5 nasledné obsahuje informace o primérnych cenach pronajmu byt za metr ¢tverecni
v Ceské republice, Praze a v konkrétni méstské Gasti Praha 7 — HoleSovice. Data jsou uvedena
za obdobi let 2018-2022 a zahrnuji také meziro¢ni zmény v procentech, tedy informaci o tom,
zda ceny za pronajem bytd v daném roce vzrostly nebo klesly oproti predchozimu roku.

Tabulka 5 Praimé&ma cena za m2 u pronajatych byta v Ceské republice, Praze a na Praze 7 — Holegovicich
v obdobi let 2018-2022 véetné mezironi zmény narustu ¢i poklesu v procentech

Rok 2018 2019 2020 2021 2022
CR (K&/m?) 187 197 202 211 230
Zména (%) X +5.3 +2.5 +4.5 +9
Praha 326 334 317 305 364
(K¢&/m?)

Zména (%) X +2.5 51 3.8 +193
Praha 7 — 318 316 310 302 352
Holesovice

(K¢&/m?)

Zména (%) X -0,6 -1,9 2.6 +16,6

Zdroj: vlastni zpracovani, Sreality.cz, a.s. (2023b)

Jak jiz tabulka 5 napovida, v roce 2018 byla prumérna cena za metr ¢tverecni u pronajatych
byti v CR 187 K&. V nasledujicim roce 2019 cena vzrostla 0 5,3 % na 197 K&/m2 V roce 2020
doslo k dalsimu mirnému nardstu o 2,5 % a primérna cena byla v tomto roce 202 K&/m?.
V roce 2021 byla praimérnd cena za metr Ctvereni u pronajatych bytd 211 K&/m?2, coz
predstavuje meziro&ni narist o 4,5 %. V roce 2022 doslo v Ceské republice k nejvétsimu
meziroénimu narustu cen u pronajatych bytd, a to 0 9 % na primérnou cenu 230 K¢ za metr
ctverecni.

Jak je dale vidét v tabulce 5, prumérna cena za metr ¢tverecni u pronajatych bytu v Praze
zaznamenala 1 poklesy beéhem poslednich péti let. Zmény cen za roky 2018 s primérnou cenou
326 K&/m? a 2019 s pramérnou cenou 334 K&/m? nebyly piili§ vyrazné, jednalo se zde o mirny
narust vroce 2019 oproti predchozimu roku, a to o 2.5 %. V roce 2020 dosSlo naopak
k vyraznéjsimu poklesu 0 5,1 % s primérnou cenou 317 K¢ za metr ¢tverecni. Toto klesani cen
mohlo pravdépodobné vzniknout opét dusledkem pandemie Covid-19, ktera vedla k mensi
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poptavce po pronajmu byti v Praze. V roce 2021 pokles cen pokracoval o dalSich 3.8 %
na pramérnou cenu 305 K¢ za metr ¢tverecni. V poslednim roce 2022 doslo k vyraznému
narustu cen o 19,3 %, kde se jednalo o nejvyssi primérnou cenu za metr CtvereCni v Praze
beéhem let 2018-2022. Lze to shrnout tak, Ze primérna cena za metr ¢tverecni u pronajatych
byt v Praze za poslednich pét let ziistavala vysoka, avSak podléhala zménam.

Co se tyCe prumérné cena za metr ¢tverecni u pronajatych byta na Praze 7 — HoleSovicich,
z grafu 5 lze vypozorovat, ze v obdobi let 2018 az 2021 doslo k postupnému snizeni cen
pronajmu, ale v roce 2022 se ceny vyrazné zvysily. V roce 2018 byla primérna cena za metr
Ctverecni 318 K¢. V roce 2019 doslo k poklesu 0 0,6 %, coz znamena, ze prumérna cena klesla
na 316 K¢ za metr ¢tverecni. V roce 2020 cena klesla o 1,9 %, coZ znamena, ze prumérna cena
byla 310 K¢ za metr ¢tverecni. V roce 2021 cena opét klesla, a to 0 2,6 % na primérnou cenu
302 K¢ za metr ¢tvereCni. V roce 2022 se ceny pronajmu bytd v této lokalit€é znacné zvysily
0 16,6 % a pramérna cena byla 352 K¢ za metr CtvereCni a tato cena byla také nejvyssi mezi
lety 2018 az 2022 co se tyCe prumérné ceny za metr Ctverecni v Praze v HoleSovicich.

Shrnuti

V piipadé€ porovnani a shrnuti celé tabulky 5 1ze zdaraznit, ze v roce 2018 byla primérna cena
za metr StvereCni u pronajatych byti v Praze 7 — HoleSovicich (318 K&/m?) niZzsi nez v Praze
celkové (326 K&/m?), ale vyssi nez v Ceské republice (187 K&/m?2). V dalgim roce 2019 mirng
klesala primérna cena za metr Ctverecni na Praze 7 — HoleSovicich o 0,6 %, zatimco v Praze
celkove stoupala 0 2,5 % a v Ceské republice 0 5,3 %.

V roce 2020 to bylo na Praze 7 podobné, presnéji v HoleSovicich cena opét klesla o 1,9 % oproti
predchozimu roku na primérnou cenu 310 K¢ za metr Ctverecni, obecné v Praze cena ale také
klesla, a to vyraznéji o 5,1 % na prumérnou cenu 317 K¢ za metr Ctvere¢ni z pivodni ceny
z minulého roku 334 K&m?2. V roce 2021 doslo ke snizeni primérné ceny za m? opét v Praze
obecné a v HoleSovicich, naopak v Ceské republice byl meziro&ni narist o 4,5 %. Nakonec
v roce 2022 pramérna cena za m? na Praze 7 — HoleSovicich vzrostla 0 16,6 %, zatimco v Praze
celkové 0 19,3 % a v Ceské republice 0 9 %. Zajimavé je pravé srovnani mezirotnich zmén,
kde lze vidét, ze na Praze 7— HoleSovicich a v Praze dochézelo k postupnému mirnému poklesu
cen do roku 2021, zatimco v CR dochazelo k postupnému riistu cen béhem viech péti let.

Lze tedy také zminit, Ze v poslednich letech se primérna cena za metr ¢tverecni u pronajatych
bytd na Praze 7 — HoleSovicich pohybovala jinak neZ v Praze celkové a v Ceské republice.
V porovnani s celou Ceskou republikou jsou prim&mé ceny za pronajem bytd na Praze
7 — HoleSovicich vyrazné vy$§i. V roce 2022 byla praiméma cena za m? na Praze
7 — Holesovicich 352 K&/m2, zatimco v celé Ceské republice to bylo 230 K&/m2. V piipadé
porovnani Prahy s Prahou 7 — HoleSovicemi si 1ze v§imnout, Ze v roce 2022 byla primérna cena
za m? v Praze 364 K&/m?, coz je o 12 K&/m? vice nez na Praze 7 — HoleSovicich. Nicméng,
pokud se vezme v potaz zména v prumémych cenach za pronajem bytd za rok 2022 vici
predchozimu roku, tak 1ze zjistit, ze v HoleSovicich do§lo ke zméné o +16,6 %, zatimco v Praze
celkové 0 +19,3 %. To znamena, ze z pohledu mezirocniho rastu se vyvoj cen za pronajem byta
na Praze 7 - HolesSovicich a v Praze celkoveé podoba, avSak Praha celkoveé zastava drazs§i nez
Praha 7 - HoleSovice.

Duvodem ristu primérné ceny za metr CtvereCni u pronajmi muze byt napiiklad zvySena
poptavka po bydleni, coz zpisobuje vyssi konkurenci mezi najemci a vede ke zvySovani cen.
Dalsim faktorem muze byt také rust nakladu na bydleni, jako jsou energie, najmy nebo uroky
hypoték. Tento trend mize byt také ovlivnén celkovou hospodatskou situaci v zemi a vyvojem
mezd, kterym se vénuje nasledujici kapitola 3.2.2.
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3.2.2 Vydaje na najemné ve vztahu k vySi pramérné mzdy

Tato subkapitola se zabyva otazkou , Kolik procent z primérné mésicni Cisté mzdy musi
obyvatelé vynalozit na najemné bytu?“ Jednim z moznych zpisobt, jak posoudit dostupnost
bydleni a platebni schopnosti obyvatelstva, je zkoumat vztah pravé mezi vysi ngjemného a vysi
platu. Pokud je v porovnani s vysi platu vy$e najemného vysoka, mizZe to znamenat, ze mnoho
lidi nema dostateCné finan¢ni prostiedky na splaceni najemného a bude muset hledat jiné
moznosti, a to napiiklad sdilet bydleni s dal§imi lidmi, hledat levné&j$i byty v méné zadanych
lokalitach nebo pfemyslet o jinych typech bydleni. Proto je sledovani vztahu mezi vydaji
na najemné a pramérnou mzdou dulezité pro hodnoceni dostupnosti bydleni v dané oblasti
a také pro rozhodovani o vhodnosti investice do nemovitosti uréenych k pronajmu.

Tabulka 6 porovnava primérnou ¢istou mési¢ni mzdu a primeérny pronajem bytu o velikosti 70
m? v Ceské republice, Praze a na Praze 7 — HoleSovicich. Data jsou uvedena za obdobi let
2018-2022 a zahrnuji také meziro¢ni zmény v HoleSovicich v procentech a procentudlni rozdil
mezi roky 2018 a 2022 v jednotlivych lokalitach. Tato tabulka poskytuje uzite¢né informace
0 Vyvoji cen pronajmu byt v porovnani s vyvojem prumérné mzdy v daném regionu.

Tabulka 6 Pramé&ma &ista mésiéni mzda a pramémy pronajem bytu (70 m2) v CR, Praze a na Praze
7 — Holesovicich (v K¢&) v letech 2018-2022 véetné mezirocni zmény v HoleSovicich v % a
procentualniho rozdilu mezi lety 2018 a 2022 v jednotlivych lokalitach

Rok 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Rozdil
(%)

Primema Cista mesicni mzda | 24 144 | 25898 | 26991 | 30353 | 32424 | +343
CR (K¢)

13090 | 13790 | 14140 | 14770 | 16 100 +23

54,2 53,2 52,4 48,7 49,7 83
Primérma Cista mési¢ni mzda 29718 | 31739 | 33034 | 36686 | 39405 +32,6
Praha (K<)

Praha: Primérny més. 22820 | 23380 | 22190 | 21350 | 25480 | +11,7
pronajem bytu (K<)

Praha: Podil vydaj za 76,8 73,7 67,2 58,2 64,7 | -158
pronajem na Cisté mzde (%)

Praha 7 - HoleSovice: 22260 | 22120 | 21700 | 21140 | 24640 | +10,7
Primérny meés. pronajem bytu

(Ko)

Praha 7 - HoleSovice: Podil 74,9 69,7 65,7 57,6 62,5 -16,6
vydaja za pronajem na Cisté

mzde (%)

Meziro¢ni zména podilu X -6,9 -5.7 -12,3 +8.5 X
vydaja za pronajem na Cisté

mzde (%)

Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2023c, 2023¢)

Praméma &ista mésiéni mzda v Ceské republice byla jiz zminéna a uvedena v tabulce 3, aviak
v této tabulce 6 je také nezbytna a jak jiz bylo zminéno, tak postupné rostla kazdy rok. Navic
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je zde uvedena i prumeérna Cista mésicni mzda v Praze, z které se pocitaji procentualni podily
vydaja za pronajem v Praze a na Praze 7 — HoleSovicich.

Z tabulky 6 je patrné, Ze pramérna &istd mésiéni mzda v Ceské republice postupné rostla
a v roce 2022 dosahla ¢astky 32 424 K¢, coz predstavuje narust 34,3 % v porovnani s rokem
2018, kdy prumérna mesi¢ni mzda Cinila 24 144 K¢. Zaroven lze pozorovat, Ze prumérny
mésicni prondjem bytu 70 m? v Ceské republice se v tomto obdobi také zvySoval a v roce
2022 dosahl hodnoty 16 100 K¢, coz predstavuje nartst o 23 % v porovnani s rokem 2018, kdy
byla hodnota primérného pronajmu 13 090 K¢. Dale je zde uveden podil vydaju za pronajem
bytu na Cisté mzdé v procentech, ktery ukazuje, kolik procent z primérné Cisté mésicni mzdy
je vynaloZeno na platbu najemného. Tento podil se v prabéhu let mirné meénil a kolisal
v rozmezi 52,4 % az 54,2 %. Vroce 2018 byl podil vydaji za pronajem na Cisté mzdé
54,2 % a v roce 2022 49,7 % a vzhledem k témto zménam se podil vydaji za pronajem na Cisté
mzdé v Ceské republice snizil o 8,3 % za obdobi let 2018 az 2022, coz znamena, ze naklady
na bydleni tvofily mensi podil z celkovych pfijmi i pres rust primérného meési¢niho pronajmu
v téchto letech.

Tabulka 6 dale poskytuje informace o primérné Cisté mési¢ni mzdé a primérném pronajmu
bytu v Praze za obdobi 2018-2022 vcetné podilu vydaji za pronajem bytu na Cisté mzdé
v tomto obdobi. Je patrné, Ze prumérna Cista mésicni mzda v Praze se zvySovala a v roce
2022 dosahla ¢astky 39 405 K¢, coz predstavuje narast o 32,6 % oproti roku 2018, kdy byla
prumeérna Cista mésicni mzda 29 718 K¢. Zaroven se vSak zvySoval i prumérny mésicni
pronijem bytu v Praze, ktery v roce 2022 dosahl na 25 480 K¢, coz znamena narst o
11,7 % oproti roku 2018 s ptvodni hodnotou 22 820 K¢ za pronajem bytu. Pokud jde o podil
vydaju za pronajem na Cisté mzdé v Praze, ten se snizil ze 76,8 % v roce 2018 na 64,7 %
v roce 2022, coz znamena celkovy pokles o 15,8 % be&hem tohoto obdobi a lidé tim padem
v Praze vydavaji na najemné mensi podil svych cistych piijmu.

Dalsi cast tabulky 6 poskytuje také informace o vyvoji primérného pronajmu bytu o velikosti
70 m? na Praze 7 — HoleSovicich v letech 2018-2022 v&etné podilu vydaji za prondjem bytu
na Cisté mzde€ v té€chto péti letech. Jak jiz bylo zminéno vySe, primérna Cista mésicni mzda
v Praze, ze které se zde vychazi, se v prubéhu let stale zvySovala. V piipadé prumérného
mésicniho pronajmu bytu je vidét mirng€jsi nartst o 10,7 % v roce 2022 s mésicni castkou
24 640 K¢ oproti roku 2018, kdy byla pivodni primérna meési¢ni hodnota pronajmu bytu
22 260 K¢. Podil vydaju za pronajem na Cisté mzdé na Praze 7 - Holesovicich klesal, coz
naznacuje mirné zlepSeni dostupnosti bydleni v této lokalité. Zatimco v roce 2018 bylo nutné
na najemné utratit 74,9 % z pramérmné Cisté mési¢ni mzdy, v roce 2022 to bylo "pouze" 62,5 %,
tedy celkovy pokles mezi lety 2018 a 2022 byl o 16,6 %. To znamena, ze pronajem bytu
predstavoval mensi Cast primémé meésicni Cisté mzdy v roce 2022, nez tomu tak bylo v roce
2018. V tabulce jsou také uvedeny procentudlni zmeény v HoleSovicich vzhledem
k predchozimu roku. Napfiklad v roce 2019 se podil vydaji na pronajem snizil o 6,9 %
v porovnani s rokem 2018. Stejné tak se podil vydaja na pronajem snizil v roce 2020 o 5,7 %
v porovnani s rokem 2019 a 0 12,3 % v roce 2021 v porovnani s predchozim rokem 2020. V
roce 2022 doslo k nartstu o 8,5 % v porovnani s predchozim rokem 2021. Stru¢né feceno, podil
nakladi na pronajem na Praze 7 - HoleSovicich klesl od roku 2018 az do roku 2021 a poté
se zvysil v roce 2022 0 8,5 %.

Shrnuti

Z tabulky 6 lze shrnout, Ze primérna Cistd mesicni mzda vyznamné roste jak v celé Ceské
republice, tak i v Praze. Celkove jsou primérné Cisté mzdové piijmy v Praze a CR vyssi oproti
roku 2018, a to 0 32,6 % v Praze a 0 34,3 % v CR.
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Lokalita HoleSovice ma vSeobecné nizsi primérny mésicni pronajem bytu nez cela Praha,
ale zaroveti vy$si nez cela Ceska republika. Celkové se viak pramé&my mési¢ni pronajem bytu
se za poslednich pét let zvysil, a to 0 10,7 % v HoleSovicich, o 11,7 % v Praze a 0 23 % v celé
Ceské republice. Praha 7 - Hole$ovice ma viak primérny mési¢ni najem blizky proméru Prahy.

Vydaje za meéSicni prondjem bytu z Cisté mesi¢ni mzdy jsou na Praze 7 — HoleSovicich vyssi
nez v celé CR, ale niz8i nez v Praze. Podil vydajt za prondjem na &isté mzdé je ve vech tiech
lokalitach nizsi v roce 2022 nez v roce 2018, kdy podil vydaji za pronajem na Cisté mzde
se v Praze sniZil 0 15,8 %, v celé CR 0 8,3 % a v Holesovicich dokonce klesl 0 16,6 % od roku
2018 do roku 2022.

Celkove lze tedy konstatovat, ze lokalita Praha 7 — HoleSovice je méstskou ¢asti s primérnym
mé&si¢nim ndjemnym vyssi nez v celé Ceské republice, ale mirn& nizsi nez v Praze. Procentualni
podil vydaji za pronajem na prumérné Cist¢é mésicni mzdé€ v prubéhu let je nejvyssi
v celé Praze, poté v HoleSovicich, a nakonec v Ceské republice.

Je tfeba poznamenat, ze v nékterych pfipadech mize byt najemné vysoké pro mnoho lidi,
zejména pro ty s niz§imi piijmy. Proto nékteti lidé mohou vyuzivat ptispévek na bydleni, ktery
poskytuje stat, aby pomohl s placenim najmu. Tabulka 6 uvadi primérnou ¢istou mési¢ni mzdu
a prumérny mési¢ni pronajem bytu v ruznych letech a lokalitach. Je dilezité zminit, Ze tyto
tidaje lze vyuZit jen jako orientani informace o vysi piijmu a vydajt na bydleni v CR a v Praze.
Nicméné je potieba také zdiraznit, ze konkrétni vypocet piispévku na bydleni by musel byt
proveden na zakladé aktualnich a individualnich udaji o pfijmu, nakladech na bydleni a dalSich
specifickych okolnostech kazdého jednotlivého piijemce.
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4 Zavér

Z dlouhodobého hlediska, co se tyCe historického indexu cen bytovych nemovitosti od roku
2008 do roku 2022, trh s nemovitostmi byl zasazen svétovou finanéni a hospodatskou krizi
v roce 2008, ktera se vSak zacCala vyrazné projevovat od roku 2009. Tato krize vedla k poklesu
poptavky po nemovitostech a méla negativni dopad na realitni trh, ktery trval nékolik let. Od
roku 2014 do roku 2022 se situace postupné zlepsovala, tim padem se zlepSovala i celkova
ekonomicka situace v Ceské republice a trh se zacal pomalu zotavovat. Piispély k tomu i nizké
urokové sazby, které se drzely nizko az do konce roku 2021. Lidé méli vétsi a vét§i zajem
kupovat nemovitosti na zakladé vlastnich zdroju a nizkych urokovych sazeb hypoték a zacala
se zvySovat poptavka. Situace, ktera také ovlivnila realitni trh v roce 2020 byla pandemie
Covid-19 a valka na Ukrajin€é. Diky jiz vySe zminénym nizkym urokovym sazbam, které
v tu dobu jesteé byly, obyvatelé méli potiebu kupovat vétsi byty ¢i rekreani nemovitosti, aby
mohli byt v pfirodé a do toho se v této dobé zacalo pracovat z domova kvuli opatfenim
koronaviru. V§e se samoziejme projevilo na cenach a byl az enormni zajem o nemovitosti. Za
celé obdobi let 2008 az 2022 vsak doslo k vyraznému rustu indexu cen bytovych nemovitosti
v Ceské republice i kdyz se tento trend prib&zné vyrazné ménil a nebyl konstatni.

V piipadé zaméfeni se na indexy cen nemovitosti v Ceské republice podrobngji za poslednich
pét let, 1ze fici, Ze index cen nemovitosti mirné rostl v letech 2018 a 2019, ale v prvnim pololeti
roku 2020 doSlo k mirnému poklesu, coz lze pfipsat pandemii koronavirusu. Lidé
v domacnostech v této dobé zili v nejistoté, co bude dal a bylo uskute¢néno mnoho
protiepidemickych opatteni. V druhé poloviné roku 2020 zacal index cen nemovitosti opét riist
az do roku 2022. Celkové se vSak v pribéhu poslednich ¢ty kvartald roku 2022 index cen
nemovitosti mirné snizil. I pfes néktera omezeni a zpozdéni v oblasti stavebnictvi a nakupu
nemovitosti se realitni trh v Ceské republice béhem pandemie postupné zotavoval. To znamena,
Ze se opét zacal zvySovat pocCet transakci a objem obchodl s nemovitostmi. Omezeni, ktera byla
v priabéhu pandemie zavedena, mohla mit negativni dopad na realitni trh, napfiklad omezeni
cestovani a nav$tév nemovitosti, coz mohlo ze zaCatku vést ke snizeni zajmu o nakup
nemovitosti. Stejné tak mohla byt ovlivnéna i vystavba novych nemovitosti, naptiklad
omezenim pracovnich sil nebo dodavek materidlu. Nicméné 1 pies tyto vlivy se realitni
trh dokazal postupné zotavovat.

Ceny novych obydli se zvySovaly velmi rychle, kdy v prvnim ¢tvrtleti roku 2018 byl index cen
novych obydli 131,0 v poslednim ctvrtleti roku 2022 byl index cen novych obydli 224.4.
Zatimco ceny starSich obydli rostly pomaleji, ale stabilné. Pandemie covid-19 a vysoké tirokové
sazby ovlivnily trh s nemovitostmi a zpusobily snizeni poptavky, coz vedlo k mirnému poklesu
cen v roce 2022, jak jiz bylo zminéno.

Pii vyvoji indexd cen byt v Ceské republice a v Praze bylo zjiSténo, Ze indexy cen bytil v Praze
rostly stabilnéji a s vys§im tempem nez v celé Ceské republice v obdobi let 2018 az 2022,
s vyjimkou kratkého obdobi stagnace v roce 2019 zptasobenou Covidem-19.

Primémé ceny za metr CtvereCni v lokalité Praha 7 — HoleSovice v prubéhu poslednich péti let
stale stoupaly a nejvyssi primérna cena za metr CtvereCni se vystoupala az na cenu 133 tisic
K¢ v roce 2022 z ptivodnich necelych 87 tisic v roce 2018. Celkem se prodalo 1943 bytu
v osobnim vlastnictvi, které spadaji pod katastralni izemi HoleSovice. Primérna doba inzerce
bytt ke koupi v HoleSovicich se v priibéhu let 2018 az 2022 pohybovala mezi 71 a 99 dny, kdy
nejkratsi doba inzerce byla v roce 2022 s po¢tem 71 dnti a nejdelsi v roce 2019 s poctem 99 dnt
a poCtem prodanych nemovitosti 446. Z toho lze vyvodit, ze i kdyz pocet prodanych byta
i primérna doba inzerce v prubéhu let kolisaly, i pfesto se ceny stale zvySovaly a lidé byli
ochotni koupit si nemovitost i za vyS$si penize.
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Dale z prace vyplynulo, ze primérné ceny za metr CtvereCni se zvySovaly i v ostatnich
lokalitach, a to v Praze a celé Ceské republice. V téchto tfech lokalitach v&etnd HoleSovic
dochazelo kazdoro¢né k ristu primérnych cen byti za m? o vice nez 10 % kromé jedné
vyjimky, a to u Prahy 7 - HoleSovic v roce 2020 oproti pfedchozimu roku, kdy doslo k nartistu
pouze o 1,9 %, ale v nasledujicich letech uz tomu tak nebylo a jednalo se o dvouciferna
procentualni Cisla. V pripadé komparace primérna cena za metr ¢tverecni bytu v HoleSovicich
za posledni &tyfi roky rostla pomaleji nez primémé ceny v Praze a v Ceské republice obecné.
Zatimco praméma cena za m? v CR vzrostla o necelych 28 tisic K&m?, v Praze vzrostla
o necelych 37 tisic K&/m?, tak primérna cena za metr Ctvereéni v Praze v HoleSovicich vzrostla
o vice jak 27 tisic K&/m?. T kdyz data o primérnych cenach za m? za rok 2022 nejsou uvedena
u Ceské republiky a Prahy, lze ptesto predpokladat, Ze i v roce 2022 se mohlo jednat o nariist
cen za metr CtvereCni na zakladé dat z predchozich udaji. Zajimavé je, ze v roce 2019 byla
meziroéni zména u Ceské republiky oproti minulému roku 2018 skoro o 50 %, piesné&ji o 47,1
%, coz tu 1ze mluvit o opravdu velkém meziro¢nim narQistu prumérné ceny za metr ctverecni.

Lokalitu Holesovice lze povazovat za nadprimérné drahou lokalitu v ramci Prahy s vysokymi
cenami bytd. V roce 2021 byla priméma cena bytu 70 m? v HoleSovicich skoro 8 miliont
K&, coZ je vice nez dvojnasobek primémé ceny bytu v celé CR (necelé &tyfi miliony K¢&)
a témerf o 1 milion korun vice nez primérna cena bytu v celé Praze, ktera byla v roce 2021 pres
7 miliond korun. V praci bylo zkoumano, kolik primémych &istych mezd ob&ana Ceské
republiky by bylo potieba na pofizeni bytu o velikosti 70 m? za primérnou cenu v ur¢ité lokalité
a obdobi. Vysledky byly takové, Ze poCty primérnych Cistych mezd potiebnych ke koupi bytu
se zvySovaly soucasné s prumérnou Cistou mési¢ni mzdou v jednotlivych letech vCetné rustu
cen bytd. S vyjimkou mirného poklesu pocCtu prumérnych Cistych mezd k pofizeni bytu
v HoleSovicich v letech 2020 a 2021, coz mohlo byt zptisobeno vys§im ristem pramérné Cisté
meésicni mzdy v téchto letech oproti pfedchozim. V roce 2018 bylo zapotiebi 252 primérnych
&istych mezd na potizeni bytu v HoleSovicich, zatimco v Ceské republice 1ze mluvit o po&tu 77
mezd a v Praze o 185 mezd. Naopak v roce 2021 by se poskytlo v HoleSovicich za byt 263
pramérnych &istych mezd, v Ceské republice 125 a v Praze 232. Koupé bytu v oblasti HoleSovic
vyzaduje vyrazné vice primérnych mési¢nich mezd nez v Praze a v CR. Je tieba brat na védomi,
ze se jedna o ukazatel orientacniho charakteru a v priabéhu let se samoziejmeé méni cena bytu
i mzdy. Obecné Praha a zvlasté Praha 7 - HoleSovice jsou velmi drahymi oblastmi pro bydleni
v porovnani s pramérem v Ceské republice a praiméma cena byti je pro pramérného ob&ana
témér nedostupna.

Je dualezité si uvédomit, ze trh s najmy se chova obvykle jinak nez trh s prodeji nemovitosti
z n€kolika divoda. Zaprvé, pii najmu se nejedna o trvaly prechod vlastnictvi, ale jen o doCasné
uzivani nemovitosti za poplatek. Zadruhé, najemni trh je ovliviiovan vice faktory, jako jsou
aktualni ekonomicka situace, nabidka a poptavka po pronajmu, zajmy majiteld a jejich
investi¢ni cile, a také regulace ze strany statu. Tietim divodem je, Ze trh s najmy nemovitosti
je vétSinou méné transparentni a piistupny nez trh s prodejem nemovitosti, coz muze
zpusobovat nahlé vykyvy v cenach najmu.

Trh s byty v Ceské republice v poslednich péti letech prosel vyraznymi zménami v podtu
nabizenych byt k pronajmu, cenach a dob¢ inzerce. Z udaji Prahy 7 — HoleSovic u pronajmu
bytl lze vyvodit, ze nejvyssi primérna cena za metr Ctverecni byla v roce 2022 s ¢astkou 352
K¢ za metr Ctverecni, avSak v tomto roce se nabizelo nejméné bytd k pronajmu v poslednich
péti letech s poCtem 1365 inzeratl. Naopak v roce 2021, kdy byla nejnizsi primérna cena 302
K¢ za metr CtvereCni u pronajmu byt v HoleSovicich, bylo nabizeno témér dvojnasobné
mnozstvi bytt (2262 inzerati) k pronajmu v porovnani s rokem 2022. Lze mluvit o velmi
dynamickém trhu s pronajmy, ktery se neustadle méni a vyviji. Priméma doba inzerce
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se pohybovala mezi 25 az 49 dny, kdy nejkratsi doba inzerce byla v roce 2022 s prumérnymi
25 dny inzerce a nejdelsi v predchozim roce 2021 v praméru se 49 dny.

Cena za metr Gtvereni u pronajmid byla porovnana s Ceskou republikou a Prahou, jako
u prodeju bytovych jednotek. Primérna cena za metr CtvereCni u pronajatych bytd na Praze
7 — HoleSovicich v letech 2019-2021 mirné klesala, zatimco v Ceské republice dochazelo
k postupnému rastu cen. I pfesto jsou prumérné ceny za pronajem byt v HoleSovicich stale
vyrazné vys§i nez v celé Ceské republice. V roce 2022 doslo k narlistu cen za pronjem bytd
na Praze 7 — HoleSovicich o 16,6 %, zatimco v Praze o 19,3 % a v Ceské republice 0 9 %.
Z pohledu meziro¢niho rustu se vyvoj cen za pronajem byti v HoleSovicich a v Praze celkové
podoba, avsak Praha obecné zistava drazsi nez Praha 7 — Holesovice.

Holesovice jsou atraktivni lokalitou i v pfipadé pronajmu. V pribéhu poslednich péti let
se v lokalité Prahy 7 — HoleSovic zvys$il primérny mési¢ni pronajem bytu o 10,7 %. Vydaje
za najem na Cistou mésiéni mzdu jsou vyssi neZ v celé CR, ale nizsi nez v Praze. Podil vydaji
za pronajem na Cisté mzdé se snizil ve vSech tfech lokalitach od roku 2018 do roku 2022,
v CR 08,3 %, v Praze o 15,8 % a na Praze 7 — HoleSovicich o 16,6 %. Ceny pronajma v Praze
jsou hodng vysoké s porovnanim celé Ceské repubhky Priméma &ista mésicéni mzda v Ceské
republice i v Praze rostla a v roce 2022 byly primérmé mzdové Cisté piijmy v obou lokalitach
vyS$i nez v roce 2018.

Nakonec lze konstatovat, ze realitni trh byl ovlivnén mnoha udalostmi, které se v prub&hu
poslednich péti let staly. Jednou z nejdulezitéjSich udalosti byla pandemie Covid-19, ktera
se v Ceské republice objevila v roce 2019 a bylo zapotiebi uskuteénit proepidemickéa opatien.
V letech 2019 a 2020 doslo k mirnému poklesu cen nemovitosti vzhledem k nejisté situaci
doméacnosti a strachu z budoucnosti. Vlada vSak v dubnu roku 2020 schvélila moratorium
na splatky uvérti a hypoték, coz znamenalo pro obyvatele do¢asné odlozeni splaceni uveéra
a hypoték az do konce roku 2020. U pronajmu bytt byla ve stejném obdobi omezena moznost
pronajimatell vypoveédet najem bytu kvili neplaceni najemného v souvislosti s koronavirem.
Tim padem S§lo také o odklad placeni, akorat u ndjemného a dluh musel byt fadné splacen
do konce téhoz roku. Mnoho lidem se diky témto opatfenim ulehcila situace a nemuseli se dostat
do finanénich problému kvuli nesplaceni najemného ¢i splatek u hypote¢niho uvéru. I pres
pandemii koronaviru a jeji omezeni ceny nemovitosti nadale rostly a zvySovala se poptavka.
K tomu prispély rekordné nizké urokové sazby a také zruSeni dan€ z nabyti nemovitosti. Lidé
se vtuto chvili zacali poohlizet po vétSich bytech, parcelach, domech ¢i chatach. Nebyl
tak velky zajem o kratkodobé najemni bydleni. Valka na Ukrajiné byla a je dalsi udalosti, kterou
byl ovlivnén trh srealitami a ktera se stala zaCatkem roku 2022. Diky migraci Ukrajinct
do zemich Evropské unie se obecné zvySovaly ceny nemovitosti, piedevS§im ceny nijemniho
bydleni. S cenami nijemniho bydleni samoziejmé souvisi ceny energii, které¢ byly vyrazné
zvySeny a spojitost byla praveé s valenym konfliktem na Ukrajin€ z divodu omezeni dodavek
plynu z Ruska a také s pandemii Covid-19 z divodu obnoveni hospodaiského riistu po uzavieni
zemi béhem pandemie. Vzhledem ke zvySeni cen bytd vCetné vyrazného zvyseni trokovych
sazeb si vétsina lidi uvédomovala, ze by lepsi volbou mohl byt prondjem nez koupé bytu véetné
splaceni hypotecniho Gvéru z divodu nejistoty splaceni a dosahnuti na hypotecni Gvér pfi
tak vysokych urokovych sazbach. I pres veskeré vykyvy se realitni trh dokazal zotavit, coz
se ukéazalo v cenach nemovitosti.

Lokalita Praha 7 — HoleSovice se stava ¢im dal vice zajimavou lokalitou pro bydleni, vzhledem
k jeji poloze blizko centru a postupnému inovovani. Pokud jde o budoucnost, je obtizné
predpovedét, jak se trh s nemovitostmi vyvine dal v této lokalité. Je vSak pravdépodobné,
ze bude nadale ovliviiovan globalnimi ekonomickymi a politickymi faktory, stejné tak jako
vnitinimi faktory jako jsou poptavka, nabidka a vyse urokovych sazeb.
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Situace na trhu s bytovymi jednotkami ha Praze 7-- HoleSovicich

Aneta Patrovska, PEMBCO2



VSEM
Cil prace

Cilem této bakalarské prace je zhodnotit situaci na
trhu s bytovymi jednotkami se zameérenim na
Prahu 7 - HoleSovice.

Price je posuzovana z hlediska pohledu prodejd, tak i
prondjmu, a to v obdobi od roku 2018 do roku 2022.
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VSEM
Metodika prace

Teoreticka cast

« Literarni re$erée primarnich i sekundarnich odborné literatury domdcich i zahrani¢nich autoru

Analyticka cast
« Primarni i sekundarni zdroje dat a vyzkumné postupy

« Za zakladé ziskanych dat - rozbor vyvoje a stavu na trhu s bytovymi jednotkami
« Shrnuti a vysledky
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Vysledky prace - grafické znazornéni  ['VSEM

Primérnd cena za m2 u bytl v Ceské republice, Praze a na Praze 7 - HoleSovicich v obdobi let 2018-2022
véetné meziroCnich zmén v procentech

_““ﬂﬂﬂ
26 714 39306 44 082 54 260

X +47,1 +12,2 +23,1 X

63 736 76 391 85 784 100 727 X

X +19,9 +12,3 +17,4 X

Praha 7 — HoleSovice (K¢/m?) 86 942 99 816 101 757 114 059 133 005

Zména (%) X +14,8 +1,9 +12,1 +16,6

Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2020, 2022), Nexter Company s.r.o. (2023)
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Vysledky prace - grafické znazornéni  ['VSEM

Primérnd cena za m2 u pronajatych byt v Ceské republice, Praze a na Praze 7 — HoleSovicich v obdobi let
2018-2022 veetné meziroéni zmény narlstu & poklesu v procentech

CR (K&/m?) 187 197 202 211 230

Zména (%) X +5,3 +2,5 +4,5 +9

Praha (K¢/m?) 326 334 317 305 364

Zména (%) X +2,5 -5,1 -3,8 +19,3

Praha 7 - 318 316 310 302 352
HoleSovice (K&/m?)

Zména (%) X -0,6 -1,9 -2,6 +16,6

Zdroj: vlastni zpracovani, Sreality.cz, a.s. (2023b)
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Vysledky vyzkumu VSEM

Prodeje byt

Ceny za metr ¢tverecni na Praze 7 — HoleSovicich v pribéhu poslednich péti let stale stoupaly
Nejvyssi primérna cena za metr ¢tverecni se vystoupala az na cenu 133 tisic K¢ v roce 2022
Primérné ceny za metr Gtvereéni se zvySovaly i v ostatnich lokalitach (Praha + CR)

Kazdoroéni rast praimérnych cen bytil za metr tvereéni o vice nez 10 % (HoleSovice, Praha, CR)

Pocty primérnych ¢istych mezd potiebnych ke koupi bytu se zvySovaly soucasné s primérnou ¢istou mési¢ni mzdou v jednotlivych
letech véetné riistu cen byt

Pronajmy byt

Trh s pronajmy byt se neustale ménil, ale rostl
Nejvyssi pruimérna cena za metr ¢tverecni v HoleSovicich byla v roce 2022 s ¢astkou 352 K¢
Primémé ceny za pronajem byt v HoleSovicich jsou stale vyrazné vy$si nez v celé Ceské republice

V roce 2022 doslo k nartistu cen za prondjem byti na Praze 7 — HoleSovicich o 16,6 %, zatimco v Praze 0 19,3 % a v Ceské
republice 0 9 %

Podil vydaji za pronajem na &isté mzdé se snizil ve viech tiech lokalitach od roku 2018 do roku 2022, v CR o 8,3 %, v Praze 0 15,8
% a na Praze 7 — HoleSovicich 0 16,6 %
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VSEM
ry \'4
Zaver
« Prace prinesla komplexni pohled na situaci na trhu s byty na Praze 7 - HoleSovicich

« Vysledky prace by mohly byt uzitecné pro:
> pro realitni trh na Praze 7 — HoleSovicich

(realitni makléfi, developerské spoleénosti, majitele bytl na Praze 7)
> pro SirSi verejnost

L ) 7
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