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Vyvoj trhu s nemovitostmi v Praze

Abstrakt

Diplomova prace analyzuje vyvoj trhu s nemovitostmi v Praze. Hlavnim cilem
diplomové¢ prace je na zéklad¢ pouzitych metod vyhodnotit vyvoj cen nemovitosti v Praze
od roku 2008 do roku 2019 a specifikovat faktory ovlivijici trh v dob¢ krize. Dil¢im cilem
prace je zjistit pomoci dotaznikového Setfeni, jak respondenti vnimaji problémy na
nemovitostnim trhu v Praze. Dal§im dil¢im cilem prace je vytvofeni progndzy budouciho
vyvoje ceny nemovitosti.

Teoretickd ¢ast je veénovana vysvétleni obecnych teoretickych vychodisek
problematiky trhu nemovitosti v Praze. V této ¢asti budou zminény zakladni pojmy, které s
touto problematikou izce souviseji. Pro zpracovani teoretické ¢asti bude pouzita védecka a
odborna literatura a internetové zdroje zabyvajici se trhem s nemovitostmi.

V praktické ¢asti diplomové praci dojde ke zhodnoceni vyvoje trhu nemovitosti v
Praze od roku 2008 do roku 2019, a to zejména na zakladé¢ analyzy cen. Ziskané informace
budou ovéfeny na zakladé¢ vysledkii dotaznikového Setfeni a zaroven ukazi zjisténi riznych
preferenci lidi pfi vybéru nemovitosti v Praze. Dale bude provedena prognéza budouciho
vyvoje ceny nemovitosti v letech 2020-2025. Zpracovani prognozy bude provedeno na
zékladé dat z Ceského statistického ifadu a za pomoci intervalii spolehlivosti.

Nejnovéjsi udaje ze Statistického ufadu CR byly poskytnuty za roky 2008 az 2019.
Prace byla zpracovana na zékladé¢ téchto dat, proto nezohlediiuje potencidlni dopad ruské

invaze na Ukrajinu v Gnoru 2022 na ¢eskou ekonomiku a situaci na realitnim trhu.

Klicova slova: nemovitost, trh nemovitosti, katastr nemovitosti, Praha, byt, cena, dim,

stavebni pozemek.



Development of the real estate market in Prague

Abstract

The diploma thesis analyzes the development of the real estate market in Prague. The
main goal of the thesis is to evaluate the development of real estate prices in Prague from
2008 to 2019 and to identify the factors affecting the market during the crisis. The partial
goal of the work is to find out, using a questionnaire survey, how respondents perceive
problems on the real estate market in Prague. Another partial goal of the thesis is to create a
forecast of the future development of real estate prices.

The first part of the thesis is devoted to explaining the general definitions and concepts
of the real estate market in Prague. In this section, basic terms that are closely related to this
issue will be mentioned. Scientific and professional literature, Internet resources will be used
for processing the theoretical part.

In the practical part of the thesis, the development of the real estate market in Prague
from 2008 to 2019 will be evaluated, mainly based on price analysis. The information
obtained will be verified based on the results of a questionnaire survey and will show
people's preferences when choosing real estate in Prague.

Furthermore, a forecast of the future development of real estate prices in the years
2020-2025 will be made.

The forecast will be processed based on data from the Czech Statistical Office and
using confidence intervals.

The latest data from the Statistical Office of the Czech Republic were provided for the
years 2008 to 2019. The work was prepared based on this data; therefore, it does not take
into account the potential impact of the Russian invasion of Ukraine in February 2022 on the

Czech economy and the situation on the real estate market.

Keywords: property, real estate market, Prague, apartment, price, house, building plot.
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1 Uvod

Trh nemovitosti v Praze je v poslednich letech velmi napjaty, a to predevsim kvuli
rychle rostoucim cenam. Toto téma ziistava pro obyvatele stale podstatnou podminkou pro
zajisténi jejich spokojeného zivota. Nékteti vnimaji nemovitost jako na investici a nékdo
usiluje 0 své vlastni bydleni. Ceny nemovitost byly pro lidi vzdy aktualnim a nutnym
tématem.

Jednim z divoda zvoleni tohoto tématu diplomové prace je dlouhodoba prace autorky
v realitni kancelafi v Praze a téZ uvédoméni si toho, jak dtlezité jsou nemovitosti v nasich
Zivotech a rovnéz jak dilezité jsou informace pti pohybu na trhu s nemovitostmi. Jednou z
problematik, které se tato prace dotyka, je znazornéni cenové nedostupnosti nemovitosti v
Praze. Nabidka nemovitosti oproti poptavce klesa, proto orientace a dobra znalost mize na
realitnim trhu vyznamné pomoci s potizenim nemovitosti v budoucnosti.

Dal$im z divoda volby tématu ,,Vyvoj trhu s nemovitostmi v Praze® je prudké zvyseni
cen nemovitosti v poslednich letech. Diplomova prace je ur¢ena pro bézné lidi, kteti hledaji
bydleni nebo se 0 nemovitosti zajimaji, eventualné pro odborniky, ktefi se timto oborem
zabyvaji. Hlavnim cilem diplomové prace je posoudit vyvoj cen nemovitosti v Praze
v obdobi 2008-2019 a postupné vytvofit progndézu budouciho vyvoje ceny nemovitosti.

V teoretické Casti budou vysvétleny zakladni pojmy jako nemovitost, byt, typy
vlastnictvi nemovitosti, katastr nemovitosti, trzni subjekty, zdkladni metody ocenovani
nemovitosti, faktory urCujici ceny nemovitosti a faktory, které ptsobily na trhu s
nemovitostmi v letech 2008-2022. Tato Cast prace je zamétena na Ctenare, ktefi se
nepohybuji v oboru nemovitosti, ale maji zajem se v tomto oboru dobie orientovat.

Prakticka ¢ast diplomové prace je uréena ke zhodnoceni vyvoje trhu nemovitosti v
Praze v obdobi 2008-2019, a to zejména na zéklad¢ analyzy cen. Na zakladé ziskanych
informaci bude provedena prognéza budouciho vyvoje ceny nemovitosti od roku 2020 do
roku 2025. Dale budou ziskané informace ovéfeny na zaklad¢é vysledkid dotaznikového
Setfeni, v némz byly zjistény hlavni problémy a piedstavy respondentti. Dotaznik obsahuje
napt. otazky typu: ,, Domnivdte se, Ze je nabidka bytii na trhu nemovitosti dostacujici? “,
., Mate v planu poridit Si viastni nemovitost? “ nebo ,, Z jakého ditvodu nemdte v planu koupit
nebo vybudovat nemovitost? “ Tyto a ostatni otazky z dotaznikového Setfeni vcetné grafii

jsou zobrazeny v aplikac¢ni ¢asti této prace.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je na zakladé pouzitych metod vyhodnotit vyvoj cen
nemovitosti v Praze od roku 2008 do roku 2019 a specifikovat faktory ovliviiujici trh v dobé
krize. Dil¢im cilem préace je zjistit pomoci dotaznikového Setfeni, jak respondenti vnimaji
problémy na trhu nemovitosti v Praze. Dal§im dil¢im cilem préce je vytvofeni progndzy

budouciho vyvoje ceny nemovitosti.

2.2 Metodika

Teoreticka ¢ast diplomové prace je zamétena na definovani pojmt nemovitost, byt,
dale typy vlastnictvi nemovitosti, katastr nemovitosti, zakladni metody ocenovani
nemovitosti, bytova vystavba. Rovnéz je zminéno o ¢lenéni nemovitosti a v kapitole s
nazvem Trh nemovitosti a jeho castnicCi jSou popsany trzni subjekty a faktory urcujici ceny
nemovitosti. V neposledni fadé jsou popsany faktory, které pisobily na trhu s nemovitostmi
v letech 2008-2019, a funkce FORECAST, jez byla uplatnéna pii prognoze vyvoje cen
nemovitosti v obdobi 20202025 v Praze. K tomuto zpracovani je vyuzita védecka a odborna
literatura a internetové zdroje zabyvajici se trhem s nemovitostmi.

Praktick4 ¢ast je zpracovana na zakladé dat z Ceského statistického wifadu s vyuzitim
intervala spolehlivosti, dolni hranice spolehlivosti, horni hranice spolehlivosti a za pomoci
dotaznikového Setieni. V této Casti je zhodnocen vyvoj trhu nemovitosti v Praze od roku
2008 do roku 2019, a to zejména na zékladé analyzy cen. Dale je provedena progndza
budouciho vyvoje cen nemovitosti v letech 2020-2025, pficemz byla vyuzita funkce
FORECAST. Ziskané informace jsou ovéfeny na zaklad¢ vysledkl dotaznikového Setfeni.
Dotaznik je uveden v Ptiloze A. Tento dotaznik byl vytvofen elektronicky prostfednictvim
Google Forms a byl na portalu umistén od 5. 9. 2022 do 18. 9. 2022. Dotaznikové Setieni
bylo realizovano pomoci Facebooku, kam bylo vlozeno do skupin dotazovanych.
Dotaznikového Setfeni se zucastnilo 158 respondenti. Dotaznik je zaméfen na to, jakou
piedstavu maji respondenti o trhu nemovitosti a hlavnich problémech v této oblasti. Zjisténa
informace byly vyhodnoceny pomoci zakladnich statistickych charakteristik.

V zavéru diplomové prace jsou uvedené poznatky shrnuty v Kapitole 5, kde jsou
porovnany vysledky prognézy vyvoje ceny nemovitosti v Praze s vysledky dotaznikového

Setfeni u respondentq.



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zakladni pojmy
3.1.1 Nemovitost

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, rozliSuje véci na nemovité a movité. Dle ust.
§ 498 odst. 1 a 2 nemovité véci jsou ,, pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-
li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-1li takovou véc prenést z
mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Ostatni véci jsou movité, a
to bez ohledu na to, zda je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna. *“ Pravni Gprava z oboru
nemovitosti je uvedena v zakoné¢ ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pladnovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), v zdkoné €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). Novy
obc¢ansky zakonik stanovuje, Ze stavba je soucasti pozemku a za nemovitost se povazuji byty

a nebytové prostory, jsou-li predmétem vlastnictvi.

3.1.2 Byt

Zakon ¢. 89/2012 Sb. stanovuje, ze ,, bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.

Dispozice bytu je jedna z prvnich informaci o bytu a znamena, kolik je v byté
mistnosti. Oznacena je ¢iselnou formou. Prvni ¢islo ukazuje pocet obytnych mistnosti.
Druhé cislo ukazuje samostatnou kuchyn. Pokud oznaeni obsahuje zkratku ,kk*,
kuchynsky kout je soucasti obytné mistnosti. V tabulce 1 je znazornén piehled dispozi¢niho

déleni bytu (Timova, 2017).



Tabulka 1 Dispozice bytu

Obytna mistnost s improvizovanou kuchyni, koupelnou a
140 toaletou.

1+kk Obytna mistnost s kuchynskym koutem, koupelna a piedsiri.

Jedna obytna mistnost, samostatnd kuchyn, koupelna,
1+1 predsin.

Dvé mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky kout, predsin,
2+kk socialni zafizeni.

Dv¢ mistnosti, kuchyn jako samostatnd mistnost, predsin,
2+1 socialni zafizeni.

3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1 | Analogicky podle ptedchézejicich.
Zdroj: vlastni zpracovani dle Tiimova (2017)

3.1.3 Typy vlastnictvi nemovitosti

Jednim z dulezitych faktort pii koupi nemovitosti je druh vlastnictvi. V Ceské
republice existuji tfi zékladni typy vlastnictvi — vlastnictvi osobni, vlastnictvi druzstevni a

vlastnictvi najemni.

Osobni vlastnictvi

Byty v osobnim nebo pfimém vlastnictvi znamenaji, Ze vlastnik miiZze se svou
nemovitosti nakladat podle vlastnich potfeb. Pokud koupi byt v osobnim vlastnictvi s pomoci
hypotecniho Gvéru, mize tuto nemovitost vyuzit k zastavé, lze zarucit pravé nabytym
majetkem. Majitel nemovitosti ji smi pronajmout, prodat, uvalit na ni exekuci, vécné
bifemeno. Pifimy vlastnik ma za povinnost respektovat dohodnuty domovni fad, naptiklad
pravidelné ptispivat na ucet fondu oprav, ktery spravuje spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Jedna se o nejzadangjsi formu vlastnictvi, proto je tento typ vlastnictvi zpravidla nejdrazsi.

Nemovitost je prokazatelna listem vlastnictvi a zdpisem vlastnika v katastru (Kubik, 2021).

Druzstevni vlastnictvi

Dalsim typem vlastnictvi je druzstevni, kdy majitelem je samotné druzstvo. Pti koupi
bytu kupujici ziska pouze druzstevni podil a ¢lenska prava plynouci z tohoto podilu. Na

zaklad€ najemni smlouvy je umoznéno ¢lentim druzstva vyuzivat konkrétni byt pro bydleni
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a stavaji se najemci. Druzstevni vlastnictvi ma své vyhody a nevyhody. Jednou z nevyhod
je, ze na byt nelze sjednat zastavni pravo k nemovitosti. Dal$i nevyhodou je pfi rekonstrukei,
prondjmu a dalSich zménach povinnost ziskat povoleni od druzstva. Druzstevni byty byvaji
vetsinou levnéjsi nez byty v osobnim vlastnictvi a navic proces pfevodu nemovitosti je

jednodussi (Bydlenicko, 2020).

Najemni bydleni a investi¢ni vlastnictvi

Dalsim typem vlastnictvi je ndjemni vlastnictvi, které pievazuje u spolecenstvi
vlastnikii bytovych jednotek. Jedna se o bydleni, kdy nijemnik uzavie ndjemni smlouvu s
vlastnikem bytu a bydleni vyuziva pro sviij prospéch za mési¢ni Gplatu. Najemnik ma za
povinnost hradit mési¢ni najem ve stanovené vysi, ktera byla pfedem dohodnuta v najemni
smlouvé (Bydlenicko, 2020).

Investi¢ni vlastnictvi je spojené s koupi nemovitosti z divodu investice. Investofi
skupuji nemovitosti za ucelem pronajmuti dal§im subjektim. Zisk z najmu muze pokryvat
naklady hypote¢nich Gvéra a pak se stava pasivnim piijmem investora. Pokud ma investor
schopnost vyuzit vlastni zdroje pro koupi nemovitosti, najem se stava pasivnim piijjmem
ihned. Investice do nemovitosti se stala trendem poslednich let, proto vétSina investorti
doporucuje kupovat byty pouze jako investice, ktera pak zajisti v dtichodu pasivni ptijem.
Navic neni mnoho investic, kterym by za poslednich 10 let vzrostla hodnota, jako je tomu u

nemovitosti (Zamis, 2021).

3.1.4 Katastr nemovitosti

Cesky katastr nemovitosti je katastralnim zdkonem definovéan jako soubor udajii o
nemovitostech. V Ceské republice zahrnuje jejich soupis, popis, geometrické a polohové
ur¢eni. Do katastru nemovitosti patii evidence vlastnickych, vécnych prav a dalSich zdkonem
stanovenych prav k t€émto nemovitostem. Zahrnuje fadu dulezitych udaji o pozemcich a
vybranych stavbach a o jejich vlastnicich. Udaje z katastru nemovitosti lze zajistit
elektronicky. K udajim vedenym ve formé pocitacovych souborti v centralni databazi mize
kazdy ziskat dalkovy pfistup. Jde naptiklad o popis, vlastnika, polohu a geometrické udaje
nemovitosti. V katastru nemovitosti je zahrnuto vlastnické pravo k nemovitosti a az po jeho

zapisu se stava z konkrétni osoby vlastnik nemovitosti (Baudys, 2010).
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Katastralni mapa

Podle Duska (2011) je katastralni mapa statni a velmi rozsahlé mapové dilo s popisem.
Na mapé¢ jsou zndzornény vSechny nemovitosti a katastralni uzemi, kterd jsou soucasti
katastru nemovitosti.

V soucasné dobé je vedena ve dvou podobach, a to vice nez pro polovinu tizemi Ceské
republiky v digitalni podob¢, pro zbylou ¢asti izemi v podob¢ analogové. Katastralni mapa
se vyuziva pro zjisténi umistnéni pozemku v uzemi, jako podklad pro tizemni stavebni fizeni,
pro fizeni o vydani povoleni, pro fizeni o vyvlastnéni pozemku a k vyuzivani ptirodniho

1é¢ivého zdroje (CUZK, 2021).

Zapis do katastru nemovitosti

Zapisy do katastru nemovitosti mohou probihat tfemi zptsoby, a to vkladem,
zaznamem a poznamkou. Podle nové pravni Upravy se vSechna vécna prava zapisuji
vkladem. Tyto zapisy jsou vedeny v evidenci katastru a 1ze je provést osobné na katastralnim
urad¢, prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb nebo elektronicky v podobé
formulate (CUZK, 2021).

Na zaklad¢é podani navrhu do katastru nemovitosti se vkladem zapisuje vlastnické
pravo, vécné biemeno, predkupni pravo, zastavni pravo, pravo stavby, pacht a ndjem nebo
vyhrada prava zpétného prodeje. Zaznamem se zapisuji prava k nemovitostem, ktera vznikla,
zménila se nebo zanikla ze zakona. Poslednim druhem zapisu do katastru nemovitosti je
poznamka. V poznamce se uvadéji dulezité informace ohledné nemovitosti. Jde naptiklad o
poznamku o exeku¢nim piikazu ke spravé nemovitosti nebo k prodeji nemovitosti.
Poznamky zapisuje katastr nemovitosti na zakladé oznameni soudu, soudniho exekutora,
spravce dang, vedouciho podniku nebo osoby, ktera uskutenuje vetejné drazby (Spacil,
2018).

List vlastnictvi

., Vypis z katastru nemovitosti (list viastnictvi LV) je verejnou listinou, kterd prokazuje
stav dané nemovitosti evidované v katastru nemovitosti k okamZiku vyhotoveni LV. Je
oznacen cislem listu vlastnictvi a jako verejnad listina musi byt opatren datem, otiskem
kulatého razitka katastralniho uradu se statnim znakem, jménem a podpisem zaméstnance

uradu a kolkem nebo doloZkou o vihrade spravniho poplatku. “ (Katastr.net, 2022)
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Z listu vlastnictvi lze zjistit vlastnika, spoluvlastnika nemovitosti, ptipadné zda
vlastnik nebo spoluvlastnik neni v exekucnim ¢i insolvenénim fizeni. List vlastnictvi je
mozné ziskat formou dalkového piistupu nebo vyzvednout osobné na piislusném

katastralnim Gfadu. Tyto dvé moznosti jsou zpoplatnéné ve vysi 100 K¢ (Katastr.net).

3.1.5 Bytova vystavba

Od roku 1946 Cesky statisticky ufad sleduje bytovou vystavbu v Ceské republice.
Bytova vystavba zahrnuje celou bytovou vystavbu na tizemi, kde vznikaji nové byty véetné
nastaveb, vestaveb, piistaveb (CSU, 2022). Bytova vystavba je faktorem, ktery ovliviiuje trh
nemovitosti. Pokud trh neobsahuje dostatek volnych bytd, po kterych je poptavka, jejich

cena bude prirozené stoupat.

3.1.6 Clenéni nemovitosti

Dle Zazvonila (1996) se k nemovitosti vztahuje vSe, co k ni nalezi, a neni mozné tyto
soucasti oddélit bez poniceni ¢i znehodnoceni. Nemovitosti 1ze rozdélit na dvé kategorie. Do
prvni kategorie patii pozemky a jejich zakladni charakteristiky, druha kategorie je vénovana
stavbam. V praxi se lze také setkat s nebytovymi a bytovymi jednotkami, které jsou
definované v ob¢anském zakoniku (Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Pozemky

Definici ,,pozemku® obsahuje katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb., o Kkatastru
nemovitosti, a pro ucely tohoto zakona se pozemkem rozumi ,,cdst zemského povrchu
oddelend od sousednich casti hranici vizemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti, tizemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim
navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu
zastavniho prdva, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhu pozemkii, popripadeé

rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii .

Stavby

Tento pojem piedstavuje rozestavénou nebo dokon¢enou nemovitost. Stavby jsou

soucasti pozemku a pfedstavuji nemovitost spolecné, jestli jsou spojeny konkrétnim
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zékladem. Zivotnost nemovitosti lze odvijet podle technickych a ekonomickych vlastnosti
(Lux, 2002). Stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery nabude G¢innosti od ¢ervence roku 2023,
definuje, ze ,,stavbou se v tomto zdakoné rozumi stavebni dil, ktery vznika stavebni nebo
montazni c¢innosti ze stavebnich vyrobku, materialiit nebo konstrukci za ucelem uzivani na
urcitem misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavby se déli na

drobné, jednoduché a vyhrazené*.

3.2 Trh nemovitosti a jeho ti¢astnici

Kapitola 3.2 pojednava o tom, jak na trhu nemovitosti dochazi k setkavani subjektt,
které se na realitnim trhu vyskytuji. Za subjekty lze povazovat ty, ktefi nemovitost nabizeji
— prodavajici, a ty, ktefi by radi nemovitost zakoupili, tedy kupujici. Tyto dva zakladni
subjekty tvofi trzni cenu. Podminkou uziti kategorie trzni hodnoty je pfitomnost likvidniho
trhu, kde prodévajici a kupujici v rdmci probihajiciho procesu soutéze v kone¢ném diisledku
vytvaieji rovnovaznou trzni cenu, kterd se vyznacluje jistymi dilezitymi vlastnostmi
(Krabec, 2009).

Na realitnim trhu existuji dalsi subjekty, a to jsou pronajimatelé, ndjemci a developefi.
Developeti maji na starosti celou vystavbu nové nemovitosti. Na transakce na trhu maji vliv
realitni kancelafe, makléfi, portaly, banky, finanéni poradci a pravni kancelare. Vedlejsi
ucastnici pomahaji kupujicim uskute¢nit cely proces koupé, tedy vyhledat nemovitost,
zajistit financovani a pravni sluzby.

Kohout (2013, s. 179) definuje, Ze ,, trh nemovitosti v mnoha ohledech pripomind trh
cennych papiru: v obou pripadech se obchoduje s majetkem, u néhoz se ocekavaji budouct
vynosy. V pripadé cennych papirii jde o dividendy, uroky a kapitalové zhodnoceni, v pripadé
nemovitosti jde o ndjemné a samoziejme téz o kapitdalové zhodnoceni. U nemovitosti je sice
spekulacni motiv ve vétsiné pripadii méné vyznamny, avsak kazdého zajima, jak se mize v

budoucnosti vyvijet cena jeho domu ¢i bytu“.

3.2.1 Trzni subjekty
Kupujici — poptavka

Kupujici si mohou vybirat z mnoha nemovitosti, a ne kazdy diim se proda. Trh pro
kupujiciho existuje tehdy, jestlize je nabidka vétSi nez poptavka. Kupujici je jednim z

nepodstatnéjsich subjektti na trhu. Ma za cil ziskat nemovitost, aby mu v budoucnu pfinesla
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zisk nebo uzitek. Opacny ptipad, tedy nizsi pocet kupujicich, povede k niz§im prodejim a
to zase ke snizeni cen (Klein, 2009).

Potieba koupit byt, kancelat nebo sklad spociva v zaméru vlastniho bydleni nebo
podnikatelské ¢innosti. Vhodnou alternativou ke koupi nemovitosti je jeji najem, aby tim
vznikly vynosy z prondjmu. Kupujici uhradi kupni cenu nemovitosti S pomoci vlastnich
zdroju, cizich zdroji nebo vyuzije obé tyto moznosti (Dusek, 2011). V pfipad¢é vyuziti
vlastnich zdroji musi kupujici zohlednit naklady na vlastni kapital. U cizich zdroju se jedna
o leasing, ktery neni v Ceské republice tolik vyuZivany, nebo o bankovni Gvéry, které jsou
poskytovany hypote¢nimi bankami. Hypotecni banka poskytuje uvér za predpokladu splnéni
vSech podminek. Zajem po nemovitostech hraje zavaznou roli ve vysi troku, dalSich nakladt

a také v dostupnosti tivérovych zdroji (Ronovska, 2012).

Prodavajici — nabidka

Prodavajici je majitelem nemovitosti nebo drzitelem druzstevniho podilu, poskytuji
nemovitost zpravidla tehdy, kdyz mu nemovitost jiz nedava uzitek ¢i zisk. Diivody prodeje
mohou byt rizné, napiiklad, majiteli neni vhodny velikost nemovitosti. Dal§imi davody
mohou byt zména lokality nebo to, Zze naklady spojené s provozem piesahuji moznosti
vlastnika (Dusek, 2011).

Majitel nemovitosti mize své finanéni prosttedky za Ucelem dosazeni zisku pii
nasledném prodeji nemovitosti pfesunout do jinych alternativnich aktiv. Tento proces se také

uskuteciuje u nemovitosti vyuzivanych komeréné (Ronovska, 2012).

Pronajimatel a najemce

Na trhu nemovitosti se lze setkat s tim, Ze ndjem bytu nebo domu je jednim z
nejrozsifenéjsich pravnich dtivodi bydleni. V tomto piipadé se jedna o vlastnika nemovitosti
— ,,pronajimatele®, ktery pfenechava svou nemovitost do do¢asného uzivani jiné osobé —
,hajemci®. Najemné vznika podstatnym a charakteristickym ukonem — sepsanim najemni
smlouvy mezi témito dvéma subjekty. Timto vznika povinnost ze strany najemce hradit
pfedem dohodnuté nidjemné. Zakladnimi znaky najmu jsou uplatnost a do¢asnost. I kdyz je
najem podepsan na dobu urcitou ¢i neurcitou, pronajimatel je opravnén pii splnéni zdkonem
stanovenych podminek ndjem ukoncit. Ngjmem nemiize dochézet k trvalému ptevedeni

uzivaciho prava na jinou osobu (Vesela, 2020).
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Developeri

Soucasti realitniho trhu jsou developefi, ktefi v z4jmu zisku zajist'uji stavebni projekty,
jez po dokonceni prodavaji kupujicimu. Jedna se o podnikatelské projekty a projekty uréené
k bydleni. Developerska firma méa na starost nékolik vystaveb. Planovani, realizace,

kolaudace a nasledn¢ prodej ¢i prongjem je financovan z vlastnich nebo cizich zdroja

(Hromada a kol., 2013).

Realitni kancelar

Realitni kancelafe zaméstnavaji realitni makléte, kteti pomahaji zprostiedkovat nakup
¢i pronajem nemovitosti. Odmeéna za poskytované sluzby u prodeji se pohybuje ve vysi 3
az 5 %, u pronajmu je provize ve vysi mési¢niho najemného ze strany pronajimatele,
ptipadné od budouciho ndjemce. Realitni makléf mé za ukol provést klienta celym procesem,
jako je naptiklad prodej nemovitosti. Popisuje zprostiedkovatelskou smlouvu, vyhotovuje
analyzy trzni ceny a srovnavaci analyzy. Maklét ma odpovédnost za zakazku az do jejiho
uplného ukonceni, tedy po pfip. uzavieni dohody o rezervaci zastieSuje jednani mezi
stranami — organiza¢né se aktivné ucastni dokonceni obchodu. Nékteii makléfi nedokazou
pomoci se zafizenim hypoteéniho Gvéru, proto spolupracuji s hypote¢nim asistentem (VK

Real s.r.0.).

Podpora hypotecnich uvéri

Dalsim subjektem na trhu nemovitosti jsou banky, které poskytuji odborné finanéni
poradenstvi se zaméfenim na hypotéky. Ceska narodni banka poskytuje licence pro &innost
hypote¢nich bank v Ceské republice. Existuje fada pravidel pro poskytnuti hypoteéniho
uveru, ale hlavni podminkou je zajiSténi zastavnim pravem k nemovitosti. Zpravidla se jedna
o dluzné ¢astky ve vysi n€kolik milionli korun, proto banky podstupuji rizika z hlediska
mozné neschopnosti splaceni. Dalsi podminkou je to, ze tato nemovitost se musi nachézet
na uzemi CR, &lenského statu Evropské unie nebo jiného stitu tvoiiciho Evropsky
hospodatsky prostor. Hypotecni tvér spada do dlouhodobych, uceloveé vazanych uvéra, které
jsou nejcastéji vyuzivany ke koupi nemovitosti nebo rozsahlejsi rekonstrukei stdvajiciho
rodinného zazemi (Blazek a Vrabcova, 2019).

Piestoze se stat snazi poskytnout alespon ¢asteCnou pomoc, je patrné, Ze pro ob¢any

vétSsich mést je pomoc témét nevyuzitelna. Pljcku mohou vyuzit lidé s vysSimi pfijmy a
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ziskat vyhodnéjsi financovani nové nemovitosti. Hlavnim cilem statu je nastavovat pravidla

ochrany vlastnickych prav, prav najemcti a vytvaret pravni prostiedi.

Vladni bytova politika

Pod bytovou politikou rozumime politiku statu, kterd mé vyznamny vliv na trhu s
bydlenim z poptavkové a z nabidkové strany. Dle Ministerstva pro mistni rozvoj (2022)
Lprincip a cil bytové politiky statu spociva zejména ve vytvareni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prostredi pro aktivity vSech aktérii na trhu s byty. Stat by nemél
prekazet ekonomickému fungovani trhu s byty; zaroven vSak musi c¢init podpurné kroky

zacilené na ty skupiny domacnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou “.

Podle Polakové (2006) do cilt bytové politiky patfi:

* Zajisténi fungovani trhu a celkové dostupnosti bydleni.

* Finan¢ni dostupnost (rozumime jako pomér mezi pfijmy obyvatelstva a cenou
nemovitosti).

* Objem vystavby a zvySovani nabidky bydleni.

« Utinnost a efektivita nastrojii bytové politiky apod.

3.3 Zakladni metody ocenovani nemovitosti

Kazda banka ¢i stavebni spofitelna bude pro posouzeni Zadosti potfebovat i odhad ceny
nemovitosti. Jde o znalecky posudek, ktery zpracuje interni ¢i externi odhadce banky, tedy
odhadce nemovitosti. Odhadce ocenuje nemovitost na zakladé trznich principt. V posudku
ur¢i aktudlni hodnotu, ptipadné budouci hodnotu, pokud je v planu zrekonstruovat nebo
teprve vystavét nemovitost. Podle ceny ur¢ené odhadcem banka stanovi finalni trokovou
sazbu, a to na zakladé posouzeni hodnoty LTV. Urokova sazba se odviji od hodnoty tzv.
nizs§i. Odhadni hodnota nemovitosti se nemusi rovnat kupni cen¢ a zpravidla se ji v praxi ani
nerovna. Odhadni cena bude niz$i nez kupni. Problém muze nastat, jestli na pofizeni
nemovitosti nejsou k dispozici zadné vlastni zdroje. Banka je schopna poskytnout aveér
jenom do vySe odhadni hodnoty nemovitosti, nikoli na celou kupni cenu (Albatros Media
a.s., 2014). Podle Bradace a kol. (2007) trzni hodnota nemovitosti zahrnuje celou fadu

faktort, jsou to predevsim:
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e Politicko-spravni vlivy. Napiiklad stavebni fad, Gzemni planovani, danova
politika, bezpecnost a ochrana, Zivotni prostiedi, vefejné zajmy.

e Ekonomické vlivy. Mezi nimi jsou kupni sila, zaméstnanost, moznosti
financovani, zivotni Uroven, situace ve stavebnictvi, hospodaisky vyvoj,
inflace, irokova mira, technologie.

e Socialn¢-demografické vlivy. K nim patii velikost rodin, vyvoj populace,
standard bydleni, vzdélani, Zivotni styl, socialni politika.

e Fyzikalni vlivy. V tomto piipadé jde o velikost, rozsah, polohu, topografii,
zpusob zastavby, dopravu, sousedy, investice, zivotni prostiedi, vyuzitelnost,
vybaveni, stav udrzby, stafi staveb, ekonomickou, technickou, moralni

Zivotnost.

Dosazeni optimalni ceny je vysledkem jednak objektivniho prizkumu podobnych

nemovitosti, jednak intuitivnim stanovenim, kolik bude kupujici ochoten zaplatit za dam.

Spravné urcena cena prilaka zajemce o prohlidky, a to povede k prodeji.

Cena je nedulezitéjsi faktor, ktery kupujici pouzivaji k tomu, 0 které domy projevi

zajem. Je také dulezité si uvédomit, az ackoliv nabidkovou cenu stanovi prodavajici nebo

maklét, prodejni cenu uréuje kupujici.

33.1

Ptistupy k trZznimu ocenéni

Bradac a kol. (2016) uvadeéji, ze pti zjistovani trzni hodnoty nemovitosti se pouZiva

jeden z uvedenych zéakladnich pfistupti nebo jejich kombinace:

Porovnavaci metoda — piistup na bazi porovnani.

Nakladova metoda — pouziva se na bazi vynalozenych nakladu.
Vynosova metoda — pfistup, ktery funguje na bazi o¢ekavanych vynosa.
Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti.

Metoda zbytku.

Metoda zjisténi vécné hodnoty.

Metoda rentniho ocefiovani.

Metoda zjisténi obecné ceny vazenym priameérem.

Indexové metody.
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Nakladova metoda

,, PFistup na bazi vynaloZenych nakladii se pouziva na zdaklade udajii 7 predchozich let.
Hodnota nemovitosti se odvozuje od ndkladii vynalozenych na porizeni pozemku a od
ndkladii, které byly investoviny do stavby. Tahle vécna hodnota bude reprezentovat

technicky pojaty ndazor na tvorbu ceny** (Bradac a kol., 2007, s. 58).

Vynosova metoda

Bradac a kol. (2016, s. 69) definuje, Ze ,,zdkladem jsou zisky, které v budoucnu miize
vilastnictvi nemovitosti pri jejim prondjmu prindsSet. Tyto zisky se diskontovanim prevadeji
na soucasnou hodnotu a scitaji. Tim se dochazi k porovnani ziskii z viastnictvi nemovitosti
se zisky pri investovani cdastky ve vysi ceny veci na uroky. Mira kapitalizace se zjistuje
nejspravnéji  vynosi obdobnych nemovitosti porovnanim s jejich cenou. “ Na obrazku 1 je

znazornéna vynosova metoda.

Obriazek 1 Ocenovani vynosovym zpiisobem

Nemovitosti srovnavaci; Mira kapitalizace Priméma mira Nemovitost ocenovana
je znama: - . kapitalizace : (zname
*cena prodejni (CP) PG = a’)— X 100% Cisty vynos z najemného
«(isty vynos z ngjemného (z) | 7)
1 & U;
S I u;
i z
5 e us 2 CV =~ x 100%
4 2= Uy
e u;
n (I Uy

Zdroj: Bradac. Nemovitosti, ocefiovani a pravni vztahy, Praha Linde, 2007, str. 69
Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani podobnych nemovitosti, které maji
podobné podminky, a zde odrazi aktualni stav na trhu. Z prodejnich cen podobnych
nemovitosti vznika predpoklad pravdépodobné vyse ceny posuzované nemovitosti. Piistup
K porovnani je klicovym pfti odhadu trzni hodnoty. Pokud je tato metoda spravné aplikovana,
pak odrazi stav trhu. Porovnavaci metodu je mozné pouzit kdekoliv, kde existuji podminky

pro porovnani. Pfedpokladem je srovnatelnost, podobnost, casova aktudlnost a obdobny
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uzitek porovnavanych nemovitosti. Existuje pfimé porovnani, pfimo mezi prodavanymi a
oceniovanou nemovitosti. Nepiimé porovnani je souborem udaji o prodavanych
nemovitostech a jejich cenach zpracovanych pro pramérnou, zakladni, standardni
nemovitost (etalon) a s touto je pak porovnavana nemovitost ocefiovana. Pfima metoda
porovnani je zobrazena na obrazku 2 a metoda nepfimého porovnani je zobrazena na obrazku

3 (Bradac a kol., 2016).

Obrazek 2 Metoda primého porovnani

nemovitosti srovnavaci - ) 5 Nemovitost
) ) o Uprava na odliSnosti
prodané, inzerované, zndma cena a vlastnosti ocenovana
N
1 @
N
2 M
PN \
a 2 @
N >
s M
@&
 ®

Zdroj: Braddc. Nemovitosti, oceniovdini a pravni vztahy, Praha Linde, 2007, str. 68

Obrazek 3 Metoda nepifimého porovnani

nemovitosti Upravana Nemovitost standardni - Upravana  Nemovitosti

srovnavaci odliSnosti  etalon (odvozend cena) odliSnosti  ocenované

9>3>9>7>/9>9>

®
@E/;ﬁ
| \@

Zdroj: Bradac. Nemovitosti, oceniovani a pravni vztahy, Praha Linde, 2007, str. 68

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln€ prodédvanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek:

e Druhu a uéelu véci.
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e Koncepce u technickych parametra.

e Materialu.

e Kvality provedeni.

e Podminek vyroby (kusova sériova).

e Technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady).
e Opravitelnosti.

e Dostupnosti nahradnich dili.

e U nemovitosti dale jejich velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.

U véci movitych je cenové porovnani jednodussi vzhledem k tomu, ze jsou vyrabény
a proddvany zpravidla sériové, ve vétsim poctu. Existuje rozséhlejsi trh a v dusledku toho
jsou znamy ceny movitych véci novych a obvykle 1 pouzitych. Jen malou ¢ast movitych véci
tvoii takové, jez nejsou predmétem trhu. Movité véci jsou dale viceméné volné piemistitelné,
v disledku ¢ehoz se jejich ceny ve velké oblasti ptili$ nelisi (Ort a Ortova, 2017)

Naproti tomu véci nemovité pfemistitelné nejsou, jak vyplyva jiz z jejich nazvu. Cena
nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze — nejvice u nemovitosti obchodnich, jen o néco
méné u nemovitosti obytnych, relativné malo u nemovitosti vyrobnich, u kterych je zase
dulezité dopravni spojeni. VIiv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti, a pokud je
to mozné, je tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoit velmi podobnych
polohéch; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy muze vyt vliv okoli takovy,
ze na riznych koncich ulice budou cena rtizné (Ort a Ortova, 2017)

Dalsi skute€nosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totozné — velmi blizka podobnost bude
zpravidla jen u bytl stejné kategorie a velikosti. I rodinné domy se budou liSit velikosti,
vybavenim. Vliv bude mit i technicky stav domu — novy dim bude mit jisté cenu vyssi nez
stejny opotiebeny, ktery potiebuje zvysenou udrzbu, piipadné i opravy vétsiho rozsahu. Je
tedy tfeba pfi porovnani brat v tivahu, nakolik jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich
odli$nosti pak vyjadiit v cené (Bradac a kol., 2016).

Klein a Kesslerova (2009) uvadéji, Ze pfi stanoveni ceny nemovitosti je nejdulezitéjsi
cestou uréeni hodnoty domu na zakladé toho, kolik jini zaplatili za podobnou nemovitost ve
stejné oblasti. Problém mize byt v tom, Ze Zadné dvé nemovitosti nejsou zcela stejné.

Existuji tyto zaklady pfi stanoveni ceny porovnavanim:
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1. Hlavni polozky. Prvni, co Se posuzuje pii vybéru srovnatelnych nemovitosti,
je pocet pokojt, koupelen, metraz domu a pozemku, jeho v§eobecny stav.

2. Pfitomnost nebo absence podobnych rysi. Jde naptiklad o krby, kominy,
terasu, pocet schodist’, samostatné toalety, velikost a pocet oken, nadstandardni
vany.

3. Presna lokalita. Stejnd lokalita se mize liSit ve vyhledu, v pési dostupnosti do
riznych mist (afady, obchody), v parkovacich moZnostech, v hustoté zastavéni
a v dalsich faktorech.

4. Tvar nemovitosti. Srovnatelné byty mohou mit rizné pudorysy, pozemky
mohou byt rizn¢ svazité.

5. Stafi nemovitosti. Celkové stafi nemovitosti véetné jednotlivych piistaveb a
uprav je dileZité, protoze uruje potiebu velkych oprav jako oprav strechy,

fasady, elektrickych rozvodu.

Nakonec je potieba se podivat na nejnizsi a nejvyssi nabidkové ceny v dané lokalité.
Nemovitost, ktera je pro danou lokalitu pfilis velka, se nemusi prodat za stejnou cenu jako

podobné¢ velky diim n¢kde jinde.

Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

L realizovanych prodeju totoznych nemovitosti se urci primerny pomeér mezi
prodejni cenou a casovou cenou. Na tomto zdkladé Se vypocita koeficient, kterym se nasledné
nasobi cena ocenované veci (Brada¢ a kol., 2016, s. 69). Tento vypocet je uveden na

obrazku 4.
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Obrazek 4 Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci konfidentu prodejnosti

Nemovitost srovnavaci; |Koeficient prodejnosti Primérny Nemovitost

je zndma: _— CP; koeficient ocenovana
(il

- cena prodejni (CP) CG prodejnosti

- cena ¢asova (CC)

1 ) KP,
2 o) KP,
. ;ﬁt KP: KP COB = CC x KP
4 @ KP,
) KP,
n o) KP,

Zdroj: Bradac. Nemovitosti, ocefiovani a pravni vztahy, Praha Linde, 2007, str. 69
Metoda rentniho ocenovani

Tato metoda zohledniuje rizné podminky, jez maji rizni vyrobcei, respektive majitelé
srovnatelnych véci. Jde napiiklad o loziska surovin, zemédélskou pudu (Brada¢ a kol.,
2016).

Metoda zjisténi obecné ceny vaZenym primérem
U této metody se primér vypocte zpravidla z hodnoty vécné a hodnoty vynosové
(Bradac a kol., 2016).

Indexové metody

Pomoci rizné odvozenych indexi se provadi piepocet cen (Bradac a kol., 2016).

Metoda zbytku

., Metodu zbytku Ize pouzivat, kdyz se jednd o nemovitost, kterd neni ve stavu vhodném
K uzivani. Zakladem ocenéni nemovitosti je fiktivni podminka, zZe je vsechno v poradku, a
poté jsou odecteny ndklady na dosazeni tohoto pouzitelného stavu. Ddle se metoda pouzZiva
pro zjisténi obvyklé ceny u staveb nedokoncenych — zjisti se obvykla cena stavby dokoncené
a odecte se obvykla cena nakladit na dokonceni* (Bradac¢ a kol., 2016, s.70). Na obrazku 5

je znazornéna metoda zbytku.
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Obrazek 5 Princip metody zbytku

Princip metody zbytku

Pripad

Postup

ZpusoDb zjisténi

Nemovitost nedokoncena.

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na dokonceni.

Rozpoctem nebo jako rozdil
nakladového oceneéni bez
koeficientu prodejnosti pro
stavbu dokoncenou a
nedokoncenou.

Nemovitost se zanedbanou
udrzbou.

Od obvykle ceny se odectou
naklady na provedeni udrzby.

Rozpoc¢tem nebo odbornym
odhadem.

Nemovitost s vadou
zabranujici pouzivani.

Od obvyklé ceny se odectou
naklady na odstraneni vady.

Rozpoctem nebo odbornym
odhadem.

Zjisteni ceny pozemku, na
neémz je stavba, ktera je ve
stavu vhodném pouze k
odstraneni.

Od obvyklé ceny pozemku
nezastaveného se odectou
naklady na odstranéni stavby a
upravu pozemku, snizené o
obvyklou cenu vyuzitelnych
zbytku.

Rozpoctem nebo odbornym
odhadem

Zjisténi ceny pozemku, ktery je
zastaveén stavbou.

Od obvyklé ceny souboru
stavby + pozemek se odecte
casova cena staveb.

Pozn.: pouziva se nekdy pii
zjistovani ceny pro tvorbu
cenovych map stavebnich
pozemku.

Zdroj: Bradac. Nemovitosti, oceniovani a pravni vztahy, Praha Linde, 2007, str. 70

3.3.2 Podklady pro ocenovani a ohledani nemovitosti

Bradac a kol. (2016) vysvétluji piehled vSech podkladi pro ocenéni, které je znalec

povinen uvést v nalezové ¢asti svého znaleckého posudku.

e Vypis z katastru nemovitosti. Ten by nem¢l byt star$i 3 mésica, je vsak tfeba

zvazit, zda naptiklad pro orientacni ocenéni neni nadbyte¢né vyzadovat po

objednateli, aby vynaloZil zbyte¢né namahu a néklady na novy vypis.

e Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy. Kopie méla by odpovidat skute¢nosti s

vyznacenim ocenovanych pozemkd.

e Vypisy z pozemkové knihy. Pokud se tyka stari starSich staveb, dostupné jsou

zpravidla na Pozemkovém ufadu.

e Cenova mapa pozemki. Pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna.

e Vykresova dokumentace. Skute¢né provedeni staveb, dokumentace pokud mozno

schvalend stavebnim Ufadem.
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e Stavebné pravni dokumentace. Naptiklad Izemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudaéni rozhodnuti atd.

e Nijemni smlouvy a vyméry ndjemného k bytiim, nebytovym prostoram.

e Pasporty nemovitosti.

¢ Piiznani k dani z nemovitych véci.

e Pojistné smlouvy.

e Smlouvy o spravé nemovitosti.

e Smlouvy o sluzbach spojenych s tdrzbou, opravami a provozem nemovitosti.

e Vysledky mistniho SetfFeni nemovitosti.

¢ Prislus$né predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura.

e V nékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalsi obsah spisu

e Databaze informaci naptiklad o dosahovanych cenidch nemovitosti, o
pozadovanych cenéch pii nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném néjemném

prostor urcitého typu v pozadovaném mist¢ a Case.

3.3.3 Ocenovani pozemkii

Z pohledu Bradace a kol. (2016) pozemky oproti pfevazné vétSin€ jinych véci maji
jednu podstatnou zvlastnost, kterou je jejich omezena rozloha v daném tizemnim celku (stat,
region, mésto, obec). Pozemky nelze libovoln¢ rozsifovat nebo vyrabét. Vzhledem k tomu
se vlastnictvi pidy stava zvlastni formou monopolu. Z toho monopolu se odviji pozemkova
renta, ktera je dvojiho druhu — absolutni a relativni. Absolutni rentou je ta, kterou v daném
regionu z titulu svého vlastnictvi maji vlastnici nejméné vyhodnych pozemk jednotlivych
druhi (stavebnich, zemédélskych, lesnich). Relativni hodnotou pak je nadvySeni, které maji
nad rentu absolutni vlastnici pozemki vyhodné&jsich, vynosnéjsich. Vzhledem k tomu by
zfejmé optimalni bylo ocenlovat pozemky metodou vynosovou, s tim, jako by byly pronajaty.
K pouziti vynosové metody vSak v prevazné vétSiné piipadii chybi podklady. Navic bude
vynos ze stavebniho pozemku kromé jeho polohy a velikosti zdsadné odvisly od toho, jaka
stavba je na ném postavena, u nezastavéného stavebniho pozemku pak na tom, jakéd v danych
podminkach redlné nejlukrativngjsi stavba na ném bude povolena a zda se najde vhodny
investor. Je také fada pozemk, u nichz vynos prakticky pocitat nelze — zahrady, okrasné

sady, pozemky pod vefejnymi budovami, kostely, silnicemi.
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Cena pozemku se také méni v zavislosti na tom, jaké je jeho ptfedpokladané vyuziti.
Lze dovolit, Ze cena zemédelského pozemku urceného pro vystavbu bude stoupat postupné
S tim, jak se bude pfiblizovat skutecna realizace stavby. Vyznamny vliv na cenu pozemku
budou mit také inzenyrské sité, jejichz vybudovani je zna¢né nakladné. Naopak vodovod a
kanalizace jsou povét§siné majetkem obecnim. Vlastnici pozemkt, na nichz se ma stavét,
potom bud’ pfedem nebo formou splatek musi uhradit sviij dil hodnoty téchto siti (Bradac a
kol., 2016).

3.3.4 Cenaahodnota

Ocenovani je ¢innost, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétii a prav ptifazovan
penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota. Cena je pojem
pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je, nebo neni zvefejnéna, zistava viak historickym faktem. MaZe nebo
nemusi mit vztah hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. Hodnota neni skutecné
zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie vyjadiujici
penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které 1ze koupit na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé stran€. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napiiklad vécna hodnota,
vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota), pfitom kazdé z nich mtize byt vyjadiena
zcela jinym c¢islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutné zcela piesné definovat, jaka hodnota

je zjistovana (Bradac a kol., 2016).

Cena porizovaci

Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v dobé jejich postaveni) bez odpoctu opotiebeni (Brada¢ a kol., 2016).

Cena reprodukéni

Vécna hodnota, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
pofidit v dobé ocenovani bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud’ pracné
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak
za pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt (THU) — jednotkovych cen za 1 m3

obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy (Bradac a kol., 2016).
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Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o piiméiené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o
naklady na opravu vdznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci (Bradac a kol.,

2016).

Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena, za kterou je mozno danou nebo srovnatelnou véc v daném misté a Case prodat
nebo koupit. Zpravidla se obvykla cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.
Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych
nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku. Pokud se tykéd obecné hodnoty, tak obecna
hodnota se uvazuje primér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. V soucasné dobé pfi stavu,
kdy vécnéd hodnota je vétsi nez vynosova, se pfijatelné¢ osveédEil vazeny primér, s vyssi
vahou na hodnotu vynosovou. Pokud se tykd pozemki, je mozno vyuzit cenovych map
pozemki v obcich, ve kterych tyto cenové mapy byly vypracovany, pokud byly vypracovany
na zakladé zodpovédného srovnani s jiz realizovanymi prodeji nemovitosti. Trzni cena se
tvofi az pti konkrétnim prodeji nebo koupi a miiZe se od zjisténé hodnoty 1 vyrazné odliSovat.
Neni mozno ji pfesné stanovit. Banky pouZzivaji pojem ,,trzni cena v tisni* pro takovou cenu,

za jakou je zcela jisté nemovitost rychle prodejna (Ort a Ortova, 2017).

3.4 Faktory urcujici ceny nemovitosti

Cenu nemovitosti ovliviiuje celda fada parametrd. Tyto grafy zobrazuji zakladni
pozitivni a negativni faktory, které maji vliv na cenu. Je zfejmé, Ze na téchto piikladech z
praxe, které autor uvadi, nelze jednoznacné urcit piesné faktory, které mohou ovliviiovat

cenu nemovitosti. Pro stanoveni ceny nelze jednotlivé faktory jednoduse séitat a od¢itat.
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Graf 1 Pozitivni faktory ovliviiujici cenu bytu

Dobr¢ parkovani
Sklep, komora
Hiisté a sportoviste
Mensi dim
Obcanska vybavenost
Blizké zastavka
Osobni vlastnictvi
Svétly byt

Vysoké stropy
Balkon, terasa
Zelen v okoli

Centrum meésta

Pozitivni faktory ovlivnujici cenu bytu

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé Richardzremaxu.cz 2022 (Richardzremaxu, 2018)
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Graf 2 Negativni faktory ovliviiujici cenu bytu

Negativni faktory ovlivnujici cenu bytu

Orientace na sever
Dtim pted rekonstrukei
Posledni patro

Dtim bez vytahu
Rusna silnice

Ptizemi, zvySené ptizemi
Tma v byté

Vyhled do vnitrobloku
Rusny provoz v okoli
Zaplavoveé tzemi
Sidlisté na okraji

Panelova konstrukce

Vysoka nezaméstnanost

Spatni sousedé

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Zdroj: viastni zpracovani na zakladeé Richardzremaxu.cz 2022 (Richardzremaxu, 2018)

3.4.1 Ekonomicka bublina

V 90. letech 20. stoleti zacal prudky nartst cen akcii na vétSin€ prednich svétovych
akciovych trhii. Zacalo se hovofit o tom, Ze na americkém i evropském akciovém trhu se
vytvofila cenova bublina. Cenova bublina z konce 90. let zacala splaskavat v roce 2000.
Klesajici trend cen akcii na americkém 1 evropském akciovém trhu trval ptiblizné tfi roky.
Hlavni otazkou dosud zGstava, jestli jde pfredem identifikovat vznik ekonomické bubliny a
za pouziti jakych metod (Tregler, 2004). Barlevy (2007) ve svém ¢lanku definuje bublinu
jako pohyb cen nahoru v rozsifeném rozmezi, ktery pak imploduje.

Na pojem ,,ekonomicka bublina“ lze narazit pomérn¢ ¢asto, jsou-li porovnavany ceny
nemovitosti. Lidé si kladou otazku, jestli si mohou vzit hypotéku ¢i zda ma smysl ted’ davat
penize do akcii, nebo zda uz bublina splaskne. Od tohoto se zacina odrazet zajem a divéra
v koupi nemovitosti, udava poptavku po nemovitostech a timto ovliviiuje jejich cenu

(Stroukal, 2021).
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Bublina na trhu nemovitosti

Do utvareni cen nemovitosti vstupuje cela fada faktort, kdy v citované analyze byly
vyuzity podobné proménné. Z pohledu Gevorgyana (2015) se bublina na trhu nemovitosti
zvysuje poptavkou kupujicich, ktefi mohou platit vysoké ceny za nemovitosti a ocekavaji
prili§ vysoké zhodnoceni bydleni v budoucnosti.

Dle Hlavacka (2010) v roce 2007 doglo ke zrychleni riistu cen nemovitosti v Ceské
republice. Déle rist pokrac¢oval i v roce 2008, 1 kdyZz svétova financni krize vedla k vyraznym
propadim cen nemovitosti. Tato situace dosud vyvolava otazky, zda nebyl nedavny rist cen
ptiznakem ,,ekonomické bubliny*.

., Pro ceny nemovitosti je typicka pro-cyklicnost, ktera je vysledkem spolupiisobeni
priznivého makroekonomického prostiedi a optimistického ocekdavani ekonomickych
subjekei. Tyto subjekty ztraceji schopnost raciondlniho usudku a berou na sebe nadmérné
riziko. Ve fazi konjuktury rostou ceny aktiv a zaroven dochazi k uvérové expanzi. Tato situace
dale podnécuje rist cen nemovitosti a v dusledku spoluptisobeni makroekonomickych a
mikroekonomickych faktorit daného hospodarského prostredi vznika bublina. © (Gevorgyan,
2015, str. 52)

3.5 Faktory, které pusobily na trhu s nemovitostmi v obdobi 2008-2019

3.5.1 Celosvétova ekonomicka krize

V roce 2008 svét uvidél Ameriku z jiné strany. KdyZ praskla realitni bublina, zemi
zasahla finanéni krize. Lidé se dozvédéli fadu skutecnosti o financich a krizi, ktera zanechala
tisice americkych rodin bez domova a ptivedla fadu bank a pojistoven ke krachu. Nicméné
jde pouze o jeden z faktort, ktery zptsobil souc¢asné problémy nejvétsi svétové ekonomiky
(50MINUTES.COM, 2018).

Svétova krize zadala v zati roku 2008. Podle Stérbové a kol. (2013) se sklada ze &tyt

vzajemné propojenych problému:

Problémt soukromych financi.
Recese svétové ekonomiky.

Vetejnych dluhovych problémd, hlavné v zemich EU.

W np e

Pomalejsiho ristu svétové ekonomiky od roku 2011.
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Majitelé hypoték dokonce dostévali falesné sebevédomi a hrdost, Ze néco vlastni, byla
to vSak pouze iluze vlastnického bydleni. Mladi 1idé mnohdy déavali pfednost koupi vlastniho
domu ¢i bytu pfed prondjmem. Tim se zvySovala poptavka po nemovitostech a jejich cena
rostla. U mnoha lidi se projevoval prestizni faktor, ktery diktoval koupi véci 1 na avér, a to
nikoliv s cilem uspokojit potfebu, ale reprezentovat nebo ptedstirat ur¢ité postaveni ¢i
zivotni postoj. To siln€ oslabilo obranné mechanismy pii sebehodnoceni zadluzenosti a
deformovalo odpovédnost dluznika. Protoze mladi lid¢ vyrastali béhem uplynulych 50 let v
dob¢ hospodaiského rustu, necitili potfebu Setfit jako jejich rodice (Arestis a Karakitsos,
2013).

Kromé podpory rizikovych tvérti byla dalsim problémem nemoznost platit své
zavazky ve formé splatek bankdm, a proto lidé omezovali vydaje na klasickou spottebu. Byla
omezena poptavka po statcich dlouhodobé spotieby, banky zacaly odebirat nemovitosti a
pak je prodavaly v drazbé. Pokud dochazelo ke ztratam, musely je pokryt z vlastnich zdroju.
Nabidka nemovitosti byla neobvykle vyssi nez poptavka a cena klesala. Ztraty byly vétsi a
krize se rozsitila na krizi likvidity (Jilek, 2013).

Obrazek 6 Priabéh svétové krize v letech 2007 — polovina roku 2013

, Svétova finanéni krize Svétova ekonomicka krize / recese
| Vi
Kg:;:gfge | zm (problemy soukromych financi, pad bank) a dluhové problémy
alatenmich ‘:‘/ = . — (recese, problémy verejnych financi)
problémi,” | g £ E’_e‘l’l"_d‘_’”_’ e e «érapopddu_
7 | Lehman Brothers » o _ _ _\_Lehman Brothers »
: | ’ \ ’ \
# | | Pddlehman !.. ! Reckd !
7/ | . "
| I
(2007] | 2008] _ i ~ [2009] [2010);OZiveni-[ soni] >
2001 duben2007  brezen|2008 24712008 l/s!opad,2008 -0no prey Jk'vér 2010 2011
Bublina E Anglosaské § Oddéleni | Zmrznuti E Intervence stétug Evropska dluhova
na trhu | finanéni krize: 5 rozvinutych g finanénich § penézni injekce, | krize, oziveni
snemo- | USA | arozvojovych | trha, | protikrizové | azpomaleni ve svété,
vitostmi | a UK i ekonomik | roziifeni | balicky problémy USA,
v USA krize na svét redeni krize v EU
it S"é‘é. Americké krize (2007-2009) , Evropska krize (2010-)
_____________ .’ l.___________.>

Pozndmka: lerchovanoularouje ™ = 3  teemeccccccccccccccce—e-
zobrazen trend vyvoje svétové ekonomiky.

Zdroj: Stérbova a kol. Mezindrodni obchod ve svétové krizi 21. stoleti. Grada, 2013, str. 78
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3.5.2 Kirize na ¢éeském realitnim trhu

,, Cesky trh s nemovitostmi zasdhla financni krize na konci roku 2008. Do této doby
ceny nemovitost? rostly. V Ceské republice nedoslo ke vzniku realitni bubliny, ale pouze k
umeéle zvysené poptavce, ktera byla dana snadnou dostupnosti hypoték, ocekdavanym
zvySenim sazby DPH a nerealistickym ocekdavanim kupujicich“ (Klein a Kesslerova, 2009,
s. 9).

Trh s nemovitostmi zazil horsi ¢asy v letech 2009 a 2010. To bylo zptisobeno celkovou
ekonomickou recesi. Krize hypoték, pokles primyslové vyroby a s tim souvisejici
nezaméstnanost mely hlavni vliv na trh bydleni v letech 2009 az 2010. Dtvéra kupujicich
byla velmi nizka a tato o¢ekavani drzela nizko ceny i objem prodeji. Kvili finan¢ni krizi

vvvvvv

urcovali cenu (Klein a Kesslerova, 2009).

3.5.3 Dané

,,Dan z nabyti nemovité véci, diive nazyvana dan z prevodu nemovitosti, postihuje
majetek pri zméné viastnika. Tato dain momentalné prochazi tou nejzasadnéjsi zménou od
sveho zavedeni v roce 1993, a tou je jeji samotné zruseni. “(Eprévo.cz)

Dle Hejdukové a kol. (2018) je pfedmétem dané uplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, ktera je:

«  Pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachazejici se na izemi Ceské republiky.

« Pravem stavby, jimZ zatizeny pozemek se nachazi na uzemi Ceské republiky.

* Spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v ptredchozich dvou bodech

vyse.

V roce 2020 se poslaneckd snémovna rozhodla zrusit dan€ z nabyti nemovitych véci
ve vysi 4 % z celkové kupni ceny vcetné zpétného ucinku. To znamena, ze Clovek, ktery
nabyl nemovitost nejpozdé&ji v prosinci 2019, nemusi platit daii z nemovitosti. Poplatnici,
ktefti jiz dan zaplatili, a nyni se na tuto zaplacenou dan vztahuje jeji zpétné zruseni, mohou
pozadat o jeji vraceni. Ten, kdo nabyl nemovitost v obdobi od prosince 2019 do konce roku
2021, nema za povinnost hradit dain z nabyti nemovitosti a je schopen uplatiovat odpocty
urokl z uvéru na bydleni od zakladu dané. Povinnosti je podat danové piiznani k dani z
nemovitych véci na rok 2022, jestlize kupujici ziskal nemovitost v roce 2021. Dale byla

prodlouzena lhtita pro osvobozeni 0od dané z piijmu pfi prodeji nemovitosti z 5 let na 10 let.
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Hlavnim cilem bylo ozivit trh s nemovitostmi, ktery byl postizeny koronavirovou krizi, a

podpofit pristupnost vlastniho bydleni (Kurzy.cz).

3.5.4 Nezaméstnanost

Zaméstnanost a nezameéstnanost jsou jednim z nejdiskutovanéjSich pojmi v
ekonomice a ukazuji na mozné problémy trzniho hospodaistvi. Je to aktudlni problém
ekonomiky, kdy lidé jsou schopni a ochotni pracovat, ale nemohou najit praci.
Nezaméstnanost je pak spojena se socialnimi a politickymi problémy konkrétni zemé.
Ekonomicky aktivni obyvatelstvo jsou lidé, ktefi momentalné pracuji nebo nepracuji z
jinych diivodd, ale mohou aktivné hledat praci. Ekonomicky neaktivni obyvatelstvo tvori
lidé nezaméstnani, osoby pobirajici diichod, osoby s tézkym zdravotnim postizenim a osoby
Vv etap¢ odborné ptipravy (Petrusova, Kralova a Sochulakova, 2018).

Nezaméstnanost ma podstatny dopad na realitni trh kvili poklesu poptavky na trhu
nemovitosti, omezenému trhu prace, propousténi zaméstnanct nebo snizeni mezd. Pokud
nastava recese, zacina rust nezaméstnanost. Dochazi k tomu, ze po¢et domacnosti, které
mohou vstoupit na trh s nemovitostmi jako kupujici, zacne klesat. Vysledkem je pokles

disponibilniho diichodu a neschopnost lidi financovat nemovitost (Cadil, 2011).

3.5.5 Demografické faktory

Zavaznou roli na trhu s nemovitostmi hraji i demografické faktory. Jedna se o uroven
migrace, veékovou strukturu populace, strukturu a slozeni domacnosti, perspektivu
popula¢niho rastu. V soucasné dobé mladi lidé vstupuji do manzelstvi pozdéji, coz ma vliv
na pocet narozenych déti. Jednim z divodi je velké mnozstvi moznosti seberealizace a
vzdélavani. Rozvodovost je pak dalsim trendem, ktery ptispiva k vy$$im cendm nemovitosti.
Manzelské pary se rozvadéji, coz vede k vzniku netiplnych rodin a k potiebé dvou byti, roli
hraje i snatkovost, kdy vznikd nova domacnost. Vysledkem je vice lidi, ktefi poptavaji
nemovitosti, tim padem i vys§i cena téchto nemovitosti. Ceny nemovitosti zahrnuji i
zastoupeni konkrétni vékové populace, kterd ma nejvétsi zdjem o koupi bydleni (Lux a kol.,
2011).

3.5.6 Co zpisobila pandemie na realitnim trhu

V roce 2020 byl realitni trh v Ceské republice postizen pandemii covid-19. Na zagatku

pandemie byl reakci na krizi odklad splatek, proto cenovy vyvoj zacal iplné ovliviiovat
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banky. Diky tomu, ze Grokova mira hypoték byla v pribéhu na nizsich procentech, levné
pujcky zacaly motivovat a stimulovat zajemce 0 koupi nemovitosti. V roce 2017 byly
nastaveny ukazatele DTI (pomér celkového dluhu Zadatele a vySe jeho Cistého ro¢niho
pijmu) a DSTI (pomér mési¢ni splatky dluhu k &istému ptijmu). Koneéné v roce 2020 Ceska
narodni banka zrusila limity pro pfijmy zadatel o ptjcku. V souvislosti s pandemii doslo ke
snizeni najemného z bytl, protoze nékteré najemniky zasahla opatfeni v souvislosti s
covidem-19 a oni nem¢li dostatek financi na to, aby najemné hradili v obvyklé vysi. Dale v
dasledku snizeni ptijmi domacnosti a poklesu spotfeby obyvatel doslo ke sniZzeni ndjemného
i u standardnich ndjemnich byta. Lidé, ktefi méli moznost ochranit své uspory pied vyssi

inflaci, mohli bezpe¢n¢ investovat do koupé nemovitosti (Statistika a my, 2020).

3.5.7 Vyvoj Grokovych sazeb hypote¢nich uvéra

Na grafu 3 je vidét vyvoj Grokovych sazeb hypoték v Ceské republice v letech 2008
az 2020. Graf znazornuje nejvyssi urokové sazby v letech 2008 a 2009 v dobé ekonomické

krize. Nejmensi urokova sazba byla v roce 2017 a pak se znovu zacala snizovat v roce 2020.
Graf 3 Vyvoj urokovych sazeb v letech 2008-2020

Prubéh urokové sazby 2008-2020

o

Zdroj: vlastni zpracovani na zdakladeé Kurzy.cz (2022)

V tabulce 2 je zobrazen objem poskytnutych hypoték v Praze v letech 2014-20109.
Tabulka ukazuje pocet a smluvni jistinu, jez byly poskytnuty ob¢aniim a podnikatelskym

subjektim. Rekordni smluvni jistinu je vidét v roce 2016 a v roce 2017. V roce 2016 byl
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objem sjednanych hypoték ve vysi 125 163 123 tisic korun. To zpisobilo snizeni sazby v
poslednim mésici roku 2016 na 1,768 %. V dalsich letech byl disledkem poklesu
hypote¢nich uvérit novy zédkon o spottebitelském tveéru, proto pajcku dostaval pouze ten,

ktery byl schopen splacet.

Tabulka 2 Hypote¢ni uvéry poskytnuté v Praze v letech 2014-2019

Uvéry
pro: Obcany Podnikatelské subjekty Celkem
Smluvni Pocet Smluvni
Poget HU | Smluvni jistina jistina HU jistina
celkem celkem (tis. Poget HU celkem (tis. |celkem |celkem (tis.
Rok (ks) K¢) celkem (ks) |K¢) (ks) K¢)
2014 20 107 46 074 385 652 38840237 (20789 |85 378487
2015 24 464 61 162 711 615 41343567 [25085 102591 700
2016 25 553 69 540 690 938 55456 863 26504 125163123
2017 22771 64 810 298 829 55781161 23622 120949 863
2018 20133 60 030 922 434 40759607 [26601 |105 230554
2019 16 317 51911 927 425 21741095 (16742 73653022

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat Ministerstva pro mistni rozvoj CR (2019)

3.6 Funkce FORECAST

Hlavnim tkolem funkce FORECAST je vypocitavat a predikovat budouci hodnoty na
zakladé jiz existujicich hodnot. Predikuje tedy budouci hodnoty pomoci verze AAA
algoritmu ETS (exponencidlni vyrovnani). Tento algoritmus znazoriiuje pokracovani
existujicich hodnot k cilovému datu, které je zadano. Funkce je nejcastéji vyuzivana ke
skladovym zasobam, odhadu budoucich prodejii nebo trendu u zdkazniki. Casové osa by se
m¢éla nachazet jako konstantni krok mezi riznymi body. V progndze se muze vyskytovat

mé&sicni, ro¢ni ¢asova osa nebo asova osa s Ciselnymi indexy (Microsoft, 2022).

Obrazek 7 zobrazuje syntax pro funkci FORECAST. Funkce 1 ptedstavuje piiklad
algoritmu v ptipad¢ tabulky 6.

Obrazek 7 Syntaxe FORECAST.ETS

Syntaxe

FORECAST.ETS(cilové_datum, hodnoty, ¢asova osa, [sezonnost], [datum_dokonceni], [agregace])

Zdroj: viastni zpracovani na zdakladé Microsoft (2022)
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Piiklad funkce v praxi:

Funkce 1 FORECAST.ETS

Kde:

=FORECAST.ETS(A16;$B$4:$B$15;5A%4:$A$15;0;1)
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade Microsoft (2022)

Cilové datum je povinnym argumentem. Datovy bod, kde provadéna piredpovidana
hodnota, je ¢as, datum nebo ¢islo.

Hodnota je povinnym argumentem. Zde jsou piedpovidany dalsi hodnoty na
zaklad¢ historickych hodnot.

Casovi osa je povinnym udajem. Je to nezavisla ¢asova fada nebo &as, kde data
musi mit mezi sebou stejné rozestupy a nesmeji byt nulova.

Sezonnost je nepovinnym argumentem. Maximalni podporovana sezonnost ¢ini 8
760 hodin v roce. Délka sezonniho vzorce:

Vychozi hodnota 1 — Excel je schopen zjistit sezonnost automaticky

Hodnota 0 — nulova sezonnost a odhad bude linearni.

Doplnéni dat je nepovinnym argumentem. Funkce je schopna podporovat 30 %
chybéjicich dat.

Vychozi hodnota 1 — chybé&jici body jsou doplnény tak, aby piedstavovaly pramér
sousednich bodd.

Hodnota 0 — algoritmus, ktery ma chybg&jici body.

Agregace je volitelna hodnota. Oznacuje zptsob agregace n¢kolika hodnot se

stejnym Casem.

FUNKCE FORECAST.ETS.CONFINT

Pokud je tieba zjistit dolni a horni interval spolehlivosti, lze pouzit funkce

FORECAST.ETS.CONFINT. K této funkci se pouziva vypocet intervalu spolehlivosti pro

pfedpovidanou hodnotu. Interval spolehlivosti 95 % ukazuje, Ze 95 % budoucich bodli miize

spadat do oblasti z piedpokladaného vysledku FORECAST.ETS. Dale funkce pomaha

zlepsit uchopeni piesnosti predpokladaného modelu. Pokud je pouzit mensi interval, bude to

znamenat vétsi spolehlivost pii odhadu konkrétniho bodu (Microsoft, 2022).
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Nasledujici obrazek 8 predstavuje syntax pro funkci FORECAST.ETS.CONFINT.
Dalsi funkce 2 a funkce 3 piedstavuji realny vypocet pii pomoci intervalu spolehlivosti v

tabulce 6.

Obrizek 8 Syntaxe FORECAST.ETS.CONFINT

Syntaxe

FORECAST.ETS.CONFINT(cilové_datum; hodnoty; casova osa; [Uroven_spolehlivosti]; [sezonnost],
[doplnéni_dat]; [agregace])

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé Microsoft (2022)

Kde:

e Uroveii spolehlivosti je nepovinnym argumentem. Vychozi hodnota je 95 %.
Interval spolehlivosti 90 % znamend, Ze 90 % budoucich bodl bude spadat do této

oblasti na zakladé¢ predpovédi.

Piiklad funkce v praxi pro dolni hranici spolehlivosti:

Funkce 2 - F ORECAST.ETS.CONFINT

=C16-FORECAST.ETS.CONFINT(A16;$B$4:$B$15;$A%4:$A$15;0,95;0;1;1)
Zdroj: vlastni zpracovani na zdaklade Microsoft (2022)

Priklad funkce v praxi pro horni hranici spolehlivosti:

Funkce 3 + FORECAST.ETS.CONFINT

=C16+FORECAST.ETS.CONFINT(A16;$B$4:$B$15;$A$4:$A$15;0,95;0;1;1)
Zdroj: viastni zpracovani na zaklade Microsoft (2022)
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4  Vlastni prace

Analyticka ¢ast diplomové prace se zamétuje na hlubsi analyzu a konkrétni vyvoj cen
nemovitosti v Praze. Jsou zkoumany ptredev§im ceny bytl, rodinnych domt a stavebnich
pozemk, a to na zaklad¢ dostupnych dat od roku 2008 az do roku 2019. Po zmapovani
situace je zde uveden nejen cely vyvoj V absolutni vys$i, ale piedevsim v asovém porovnani.
Cela tato Cast je zakoncena moznymi budoucimi scénaii vyvoje na trhu, které¢ vychazeji z
progndzy vyvoje cen nemovitosti v Praze a z vysledki dotaznikového Setfeni, jak
respondenti vnimaji problémy na trhu s nemovitostmi.

Trh nemovitosti v Praze oproti ostatnim krajim & méstim v Ceské republice je
naprosto specificky. V soucasné dobé¢ se bydleni stava hiife dostupnym kvili vyrazné vyssi
nabidkové a realizované cen¢ nemovitosti a neustdle se zvysujici poptavce po bytech.
Bydleni bylo vzdy dulezitou lidskou potiebou, ktera vyrazné pusobi na kvalitu Zivota lidi.
Existuje hodné faktord, které maji vliv na stav prazského nemovitostniho trhu, ale mezi
hlavni Ize zaradit ekonomické ukazatele, jako jsou HDP a s tim souvisejici nezaméstnanost,
urokova mira, vyvoj hypotecnich uvéri, bytova vystavba, inflace, velky zajem zahrani¢nich
investor o Prahu, vyvoj cestovniho ruchu a soucasné Airbnb, ktery vice ovliviiuje Prahu

nez jind mésta v Ceské republice.

4.1 Hlavni mésto Praha

Hlavni mésto Praha je nejvétsim méstem Ceské republiky, kterd se nachazi v srdci
Evropy. Ceska republika hraniéi s Polskem, Slovenskem, Rakouskem, Némeckem.

Praha leZi na fece Vltavé ve StfedoCeském kraji. Mésto je hospodaiskym, politickym,
vysokoskolskym, kulturnim a vé€dnim centrem. V Praze sidli vlada, prezident republiky,
vrchni soud a dalsi vyznamné trady a zastoupeni (Ruzickova, 2015).

Praha se rozklad4 na izemi o velikosti 496 km? k 1. lednu 2022 je evidovano 1 275
406 obyvatel. Od roku 1992 je hlavni mésto Praha pamatkovou rezervaci UNESCO.
Historické centrum mésta je jedno z nejkrasnéjSich mist Evropy a laka velké mnozstvi turistd
kazdy rok. Praha se fadi mezi nejnavstévovanéjsi mésta Evropy (Razickova, 2015).

V povaleéném obdobi zacalo rozsifeni uzemi Prahy. Hlavni mésto se d€li na 57
meéstskych casti, které spadaji do 22 spravnich obvodt, zde od Prahy 1 do Prahy 22. Kazda

méstska Cast je samostatnym celkem a ma v ¢ele starostu (Razickova, 2015).
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Na obrazku 9 je zndzornéno rozdéleni izemi do méstskych Casti a katastralnich uzemi
hlavniho mésta Prahy (Ruzickova, 2015).

Obrazek 9 Méstské ¢asti a katastralni izemi hl. m. Prahy

Praha-Brezinéves
Biozmives .
Praha- |

-Dolni Chabry Praha.Déblice

Méstské casti a katastralni uzemi hl. m. Prahy
City sections and cadastral areas of the Capital City of Prague

barevné jsou zvyraznéna katastréini Uzem|, ktera jsou rozdélena
hranici méstské ¢asti na vice tzv. Gzemné technickych jednotek
("délenych katastr("); takto rozdélenych katastralnich uzemi je
27 (z celkového podtu 112); izemné technickych jednotek je 152

1L | Miskovies
Praha-Cakovice
Eakomics

the color-highlighted cadastral areas are the ones
s that are divided by a city section’s border into muitiple

/ Praha 18

| el s called ‘territorial technical units’; these cadastral
— Praha 19 areas are 27 from the total count of 112; there are

(IS Kooy @ 152 ‘temitorial technical units'
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Zdroj: Krajska sprava CSU v hl. m. Praze (2021)

4.2 Bytovy fond v Praze

Bytovy fond je termin, ktery oznacuje soubor existujicich byti. Podle dat Ceského
statistického tfadu béhem obdobi 2008-2019 bytovy fond vzrostl ptiblizné 0 64 000 bytu.
Na grafu 4 je vidét, ze pocet dokonéenych byti byl vyssi témét v kazdém obdobi kromé roku
2008 a roku 2019. Finan¢ni krize v roce 2008 a zacatek pandemie v roce 2019 zpomalily
vystavbu dokonéenych byt (CSU, 2021).
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Graf 4 Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2008-2019

Vyvoj bytové vystavby v Praze v obdobi 2008-2019
8000

7000
6000
5000

4000
3000
2000
1000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

o

B Zahajené byty v Hl.m. Praha Dokonéené byty v krajich Ceské republiky

Zdroj: viastni upracovani na zdkladé dat CSU

V roce 2019 bylo v Praze zaevidovano celkem 31 456 obecnich bytd, 23 699 byta
spravovaly méstské ¢asti a 7 757 bytt bylo ve spravé Magistratu hl. m. Prahy. Obecni byty
zahrnuji kolem 5 % z celkového bytového fondu.

Obecni bytovy fond v Praze je relativné nizky. V obdobi 1991-2019 byl prazsky
bytovy fond zredukovan o 84 %. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy podle
svého pruzkumu zjistil, ze nejvice byt spravuje méstska ¢ast Praha 10, je zde 3 359 byti.
Relativné vysoka koncentrace byt ve vztahu k poctu obyvatel je na Praze 2, méstska ¢ast
spravuje 3 228 bytu. Dale nasleduji Praha 3 (2 230) a Praha 6 (2 021). Na Praze 1 pfipada

na 1 obecni byt spravovany méstskou casti 25 obyvatel.

4.3 Vyvoj cen nemovitosti v Praze v obdobi 2008-2019

Vyvojovou tendenci primérné ceny reziden¢niho bydleni a pozemkd nelze zcela
jednoznaéné stanovit. Kazdy rok lze pozorovat, jak ceny nemovitosti se méni. Ten stav je
Analyza cen se lisi v zavislosti na velikosti méstské ¢asti Prahy a pozorované obdobi
je v letech 2008-2019. Vyvoj cen je znazornén v grafech nize, kde jsou byty a stavebni
pozemky uvadény dle své plochy v m? Ceny rodinnych domi jsou piepodéteny na cenu za 1
m3. Rozt¥idéni do tiech grafii umoziuje srozumitelnéjsi piehled vyvoje cen a znazoriuje

primérnou cenu v Praze.
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Trh s nemovitostmi v Praze je oblibeny mezi realitnimi investory jiz od padu
komunismu. Byty jsou zakladem pro trh s nemovitostmi, proto ¢ini nejvetsi procento na
realitnim trhu. Duvodem je, Ze k dispozici je nejvétsi mnozstvi bytt. V Praze historie
ukazala, Ze nejvyssi poptavka existuje, kdyz je nemovitost v rezidenéni ¢tvrti a v blizkosti
méstské hromadné dopravy, kterou oc¢ekava dalsi rozvoj.

Napriklad jednou z nejzajimavéjSich prazskych étvrti pro zivot je stale Praha 6. Z
Prahy 6 je snadné se dostat do centra mésta. Lze vyuzit méstskou hromadnou dopravu a
dostat se na prazské mezinarodni letist¢. Praha 2 je jedna z nejatraktivnéjSich prazskych
Ctvrti, ktera se nachazi v centru mésta. V této ¢asti je vétSina budov po rekonstrukci. K
potencialnim najemctim patii Cesi, cizinci, turisté pro kratkodobé pronajmy a podnikatelé,
Ktefi pronajimaji byty pro kancelafe. Praha 5 je vyznamnym obchodnim centrem. Stejné jako
Praha 2 je Zadana pro mistni a cizince. Lidé se do této prazské étvrti st€huji proto, Ze odtud
je snadné dojet kamkoliv po celé Praze. Praha 8 je rychle se rozvijejici méstska ¢ast, ktera
je v poslednich letech znama svou vystavbou nékolika vyznamnych modernich
kancelaiskych komplexd, obchodti a modernich restauraci. Umoznuje rychlou dostupnost

zameéstnani V mnoha ¢astech mésta.

4.3.1 Analyza vyvoje kupnich cen byt

Tabulka 3 Primérné kupni ceny byt v Praze v obdobi 2008-2019 v zavislosti na
velikosti méstské ¢asti (v K&/m?)

Rok | Prahal | Praha2,6,7 |Praha 3-5,8-28 Ce'kempﬁl:g;‘i T
2008 | 76441 57 753 47 282 51 649
2009 | 73354 53 417 43916 47 953
2010 | 70409 50 330 42 662 45 739
2011 | 63210 50 967 41226 44 745
2012 | 62691 50 662 39 261 43 863
2013 | 67058 47738 39 904 42 272
2014 | 60598 52 361 42 111 45 851
2015 | 74769 54 454 44179 49 289
2016 | 68981 67 520 51711 57 370
2017 | 80172 64 760 53 612 57 280
2018 | 64868 72 996 60 985 63 736
2019 | 81721 74 885 66 410 69 061

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat CSU
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Z tabulky 3 lze vidét, Ze nejvyssi realizovana kupni cena za metr ¢tverecni byla u
prazského bytu 57 370 K¢ v roce 2016. MiiZzeme pozorovat pozvolny rist cen mezi lety 2016
a 2017 a uz mezi lety 2017 a 2018 doslo k vyznamné vysSimu nartstu cen. Méstska ¢ast
Praha 1 je jedna z nejdrazsich méstskych ¢asti, a tudiz i celé Ceské republiky. Zvyseni cen

v Praze 1 nebylo tak vyrazné oproti okrajovym castem meésta.
Graf 5 Vyvoj prumérné ceny byti v Praze v obdobi 2008-2019

Vyvoj primérné ceny byti v Praze v obdobi 2008-2019
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Zdroj: viastni zpracovani na zikladé dat CSU

Graf'4 znazoriuje vyvoj cen bytti v Praze 1, v Praze 2,6 a 7 av Praze 3-5, 8-28, méstské
&asti jsou rozdéleny do ti1 skupin podle barev. Cervenou barvou je ozna¢ena primérna kupni
cena bytl v celé Praze.

Spodni hranice cenového rozpéti je v grafu 10 000 K&/m? a horni hranice je 90 000
K¢&/m?. Znazornény jsou rozdilné primémé ceny byt v Praze. Po vypuknuti Krize se v roce
2008 primérna cena V Praze 1 drZela dalsi dva roky na arovni 70 000 K&/m?. V roce 2014
klesla a byla 60 598 K¢&/m? V roce 2019 Praha 1 zaznamenala nejvyssi ceny a hranice
presahla 80 000 K&/m?2.

Ceny v méstské ¢asti Praha 2,6 a 7 byly do roku 2013 na arovni kolem 50 000 K&/m?.

cvwr

roku 2013 ceny stoupaly a od roku 2018 ceny piekrogily hranici 70 000 K¢&/m?.
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V ¢astech Prahy 3-5, 8-28 byly ceny nejniz$i. V prub&hu finanéni krize byla primérna
kupni cena za byt 47 282 K&/m?, ale od roku 2009 do roku 2016 ceny spise klesaly. V roce
2016 se objevil nejvétsi narast cen na 51 000 K&/m?. V roce 2018 ceny presahly hranici 60

000 K&/m? a pak v roce 2019 bylo dosaZzeno primérmé ceny 66 410 K&/m?.

4.3.2 Analyza vyvoje kupnich cen stavebnich pozemki

Pozemky jsou jednou z nejstabilnéjSich moznosti na realitnim trhu s ohledem na
celkovy vyvoj ceny. Cena stavebniho pozemku je urCovéana atraktivnosti lokality, ale 1
mistné, dostupnosti inzenyrskych siti a celou fadou dalSich faktorii. Skute¢nou cenu vSak
vzdy urCuje aktualni situace na trhu, pomér mezi nabidkou a poptavkou a samoziejme
vlastnik pozemku. Stavebni pozemky pfi krizi neztraceji tolik na své hodnoté jako naptiklad
byt v panelovém domé&. Na druhou stranu nebezpecné je, ze mize se objevit neCekana
regulace ze strany tzemniho planu nebo jina regulace z obce.

Tabulka 4 Primérné kupni ceny stavebnich pozemkii v Praze v obdobi 2008-2019 v
zavislosti na velikosti méstské ¢asti (v K&/m?)

Rok | Prahal Praha26,7 | Praha3-5,8-28 Ce'kemphrl:;;‘i T
2008 | 40226 19 206 4777 6028
2009 | 45177 10 190 5 049 6 269
2010 | 45380 10 394 5184 6321
2011 | 32448 10 954 4567 6 037
2012 | 36491 11 953 4 494 6 358
2013 | 18031 12 366 4763 5 883
2014 | 24495 15 356 5172 7090
2015 | 19551 10 494 5 422 6 907
2016 | 28152 11 056 5294 6972
2017 | 27751 12 096 6 064 7999
2018 | 46505 13176 5736 9 282
2019 | 54650 15 708 7324 10 112

Zdroj: viastni zpracovdni na zdkladé dat CSU

V tabulce 4 lze vidét, ze v prabéhu poslednich let ceny se docela méni. Tento trend
je ztejmy z grafu 5. Nejveétsi poklesy v cenach stavebnich pozemkl zaznamenala Praha v
roce 2013, kdy priimérna cena byla 5 883 K¢&/m?. Dalsi roky se ceny zvedaly. Nejvétsi nartst

byl v Praze v roce 2019, priimérna cena stavebnich pozemkd byla 10 112 K&/m?.
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Graf 6 Vyvoj prumérné ceny stavebnich pozemki v Praze v obdobi 2008-2019
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat CSU

Vyvoj cen stavebnich pozemkd se v Praze v prubéhu let zna¢né méni. V obdobi
finanéni krize v roce 2008 byly ceny v centru Prahy na urovni kolem 40 226 K¢&/m?. Dalsi
roky ceny v Praze 1 byly n¢kolikanasobné vyssi nez v ostatnich ¢astech Prahy. V grafu je
vidét, Ze primérna cena v Praze 1 velmi zvySuje cenu celé Prahy. V roce 2013 nastal velky
pokles ceny za stavebni pozemky na hodnotu 18 031 Ké&/m?, kdyz do roku 2015 ceny
stagnovaly a byly na tirovni kolem 20 000 K¢&/m?. Po roce 2015 §ly ceny opét prudce nahoru
a v roce 2019 se dostaly na 54 650 K&/m?.

V Praze 2, Praze 6 a v Praze 7 ceny na realitnim trhu zaznamenaly stagnaci od roku
2009 do roku 2013 a pohybovaly se na tirovni kolem 10 000 K&/m?. V roce 2014 zadaly ceny
opét pomémé rychle rist a pohybovaly se do necelych 16 000 K&/m?. Dalsi roky primérna
cena za stavebni pozemky znovu klesla na turovefi kolem 10 000 K&/m?.

7. Vyvoj cen stavebnich pozemki se az do roku 2016 pohyboval do 6 000 K¢ za jeden metr
Stveredni. Nejveétsi nartist v Praze 3-5,8-28 nastal v roce 2019, kdy se cena za 1 m? dostala
na 7 000 K¢.
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4.3.3 Analyza vyvoje kupnich cen rodinnych domi

Bydleni v rodinném domé byva snem fady lidi. Byt i rodinny dim maji kazdy své
vyhody a nevyhody. Avsak Ize pozorovat, ze v poslednich deseti letech nejintenzivngjsi
vystavba probihala ve Stfedoeském kraji, kde se budovaly pfevazné rodinné domy. Lze
pozorovat, ze v Praze probiha vystavba rodinnych domt pievazné na predmésti mésta.

Obyvatelé stale vyhledavaji rodinné domy, které jsou ve vzdalengjSich lokalitach od
velkych mést, kde ceny mohou byt piivétivejsi. VEtSinou prevazuje zajem o domy, které jsou
v dobrém technickém stavu. Klesd zdjem o domy k rekonstrukci a o vystavbu vlastniho
domu, a to kvuli rostoucim cenam stavebnich materiald. Nejcastéji lidé berou v tvahu
koupé stavebniho pozemku od dalsi vystavby rodinného domu pfili§ nelisi.

Na trhu nemovitosti v Praze jsou nejvice fadové domy, dvojdomy a solitéry. Podle
druhu domu se méni i cena. Také je dodrzovana mensi velikost rodinnych domi kvuli vysoké
tendence Setfeni mista. Plocha mensiho rodinného domu je srovnatelna s bytem, ale obvykle

k nému nalezi ¢ast zahrady.

Tabulka 5 Priumérné kupni ceny rodinnych domi v Praze v obdobi 2008-2019 v
zavislosti na velikosti méstské &asti (v K&/m?)

Rok Celkem hlavni mésto Praha
2008 7974
2009 7632
2010 8013
2011 7994
2012 8184
2013 7990
2014 8210
2015 6514
2016 8 695
2017 9474
2018 8 681
2019 10 403

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat CSU
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V tabulce 5 je vidét, ze celkové ceny rodinnych domt kolisaji v fadech stovek korun.
Ceny za m® u rodinnych domt stéle rostou, v roce 2019 byla primérna cena uz na Girovni 10

000 K¢&/m?®. Nejnizsi cena za m® byla v roce 2015, a to kolem 6 000 K&.
Graf 7 Vyvoj prumérné ceny rodinnych domi v Praze v obdobi 2008-2019

Vyvoj priamérné ceny rodinnych domti v Praze v obdobi
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Zdroj: viastni zpracovani na zikladé dat CSU

Graf 6 znazornuje vyvoj cen rodinnych domti v hlavnim mésté Praze v priabéhu 11 let.
Od roku 2008 do roku 2014 byla primérna cena rodinnych domt kolem 8 000 K¢&/m?3. Dale
v roce 2015 nastal pokles ceny na hodnotu 6 514 K&/m?.

Od roku 2015 sly ceny opét nahoru, kdyz se v roce 2017 dostaly na 9 474 K¢&/m?3. Po
upadku cen v roce 2018 v nasledujicim roce 2019 primérné cena piekrocila hranici 10 000

K&/mS.
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4.4 Prognéza vyvoje kupnich cen nemovitosti v Praze v obdobi 2020—
2025

4.4.1 Prognodza vyvoje prumérné ceny bytu v Praze v obdobi 2020-2025

Prognoza cen bytl v letech 2020-2025 je ukazana v tabulce 6 a graficky vyvoj

cen bytl je zobrazen nize v grafu 7.

Tabulka 6 Prognéza vyvoje primérné ceny bytu v Praze v obdobi 2020-2025 (v
K¢&/m?)

Rok | Prana | ProEm | UCinivosti | spoleniosti
2008| 51649
2009| 47953
2010 45739
2011| 44745
2012| 43863
2013| 42272
2014| 45851
2015| 49289
2016| 57370
2017| 57280
2018| 63736
2019| 69061 69 061 69 061 69 061
2020 74740 67 706 81775
2021 80 474 65 994 94 953
2022 86 207 62 335 110 079
2023 91940 57 152 126 728
2024 97 674 50 657 144 690
2025 103 407 42 983 163 830

Zdroj: viastni zpracovdni na zdkladé dat CSU

Pro vytvofeni progndzy ve tietim sloupci byla pouzita statisticka funkce
FORECAST.ETS v aplikaci Microsoft Excel pro Office 365. Tato funkce byla pouzita na
zaklad¢ existujicich hodnot. V roce 2019 byla primérna cena za byt v Praze na urovni 69
061 K¢&/m?. Lze predpokladat, Ze od roku 2019 do roku 2025 se cena za m? bude zvySovat
téméf 0 6 000 K&. Jiz v roce 2025 se bude primérna cena pohybovat kolem 100 000 K&/m?.
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Pro vytvofeni dolni a horni hranice spolehlivosti byla pouzita statisticka funkce
FORECAST.ETS.CONFINT. Interval spolehlivosti je 95 %, coz znamend, ze 95 %
budoucich vysledkii bude spadat do tohoto okruhu z piedpokladaného vysledku
FIRECASR.ETS. Dolni hranice spolehlivosti ukazuje pokles cen 0 2 000 K¢ do roku 2021.
Nasledujici roky ceny bytl v Praze klesaji jesté vice a v poslednim progndézovaném roce
miize byt cena bytu ve vysi 42 983 K¢&/m2. Horni interval spolehlivosti ukazuje, Ze v roce

2025 bude primérna cena bytu za m? dosahovat tirovné 160 000 K¢.

Graf 8 Prognéza vyvoje primérné ceny bytu v Praze v obdobi 2020-2025 (v K¢/m2)
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat CSU
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4.4.2 Prognodza vyvoje prumérné ceny domu v Praze v obdobi 2020-2025

Tabulka 7 Prognéza vyvoje primérné ceny domu v Praze v obdobi 2020-2025 (v
K¢&/md)

Celkem Dolni hranice Horni hranice
Rok Praha Prognéza spolehlivosti spolehlivosti
2008 7974
2009 7632
2010 8 013
2011 7994
2012 8 184
2013 7990
2014 8210
2015 6 514
2016 8 695
2017 9474
2018 8 681
2019 10 403 10 403 10 403 10 403
2020 9 457 7 825 11 089
2021 9612 7 967 11 257
2022 9766 8108 11 425
2023 9921 8 250 11 593
2024 10 076 8 391 11 761
2025 10 230 8 532 11 929

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dat CSU

V tabulce 7 je vidét prognézovany vyvoj pramérné ceny krychlového metru domu v
hlavnim mésté Praze za obdobi 2020-2025. V grafu 8 jsou zobrazeny hodnoty z tabulky a
zndzornén vyvoj této prognodzy. Progndza je vytvorena na zakladé existujicich dat z
ptedchozich let, kdy doslo k poklesu a zvySovani cen, coz je vidét 1 v této prognoze. Celé
prognézované obdobi ukazuje, ze primérna cena domt bude na irovni 10 000 K&/m?®. Dolni
hranice spolehlivosti zobrazuje nejnizsi cenu v roce 2020, coz je 7 825 K&/m?. V roce 2025
horni hranice spolehlivosti prognézuje primémou cenu domu 11 929 K¢&/m?®. Interval

spolehlivosti je 95 %.
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Graf 9 Prognoéza vyvoje primérné ceny domu v Praze v obdobi 2020-2025
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat CSU

4.4.3 Prognoza vyvoje prumérné ceny stavebniho pozemku v Praze v obdobi 2020-
2025

Prognéza vyvoje prumérné ceny stavebniho pozemku v Praze ukazuje, ze ceny
budou stale riist. Tento vyvoj lze vidét v tabulce 8 a nize v grafu 8. Progndza znazoriuje, ze

pozemKy jsou stale aktivem a stale se zvySuji jejich ceny a neztraceji na hodnotg.
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Tabulka 8 Prognéza vyvoje primérné ceny stavebniho pozemku v Praze v obdobi

2020-2025
Celkem Prognéza Dolni hranice Horni hranice
Rok Praha spolehlivosti spolehlivosti
2008 6 028
2009 6 269
2010 6 321
2011 6 037
2012 6 358
2013| 5883
2014 7090
2015 6 907
2016 6 972
2017 7999
2018 9282
2019| 10112 10112 10112 10112
2020 11180 10 087 12 272
2021 12 385 10 841 13 930
2022 13591 11 340 15 842
2023 14797 11 662 17 932
2024 16 003 11 847 20 158
2025 17209 11919 22 498

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat CSU

Za vyuziti statistické funkce FORECAST.ETS lze ve tfetim sloupci této tabulky
ptedpokladat narist ceny v obdobi 20202025 téméf 0 1 300 K&. V roce 2025 zaplati zajemci
za stavebni pozemek v priméru 17 209 K¢&m? Za vyuziti statistické funkce
FORECAST.ETS.CONFINT, kde interval spolehlivosti je 95 %, dolni hranice spolehlivosti
od roku 2021 vzroste nad hranici 11 000 K&/m?. V poslednim progndzovaném roce se cena
stavebniho pozemku v Praze dostane na 11 919 K¢&/m?. V horni hranici spolehlivosti se bude

praiméma cena stavebniho pozemku zvySovat piiblizné o 2 000 K&/m? V roce 2025

prognéza ukazuje cenu pozemku okolo 22 498 K¢&/m?.
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Graf 10 Prognéza vyvoje primérné ceny stavebniho pozemku v Praze v obdobi 2020-
2025
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Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dat CSU

4.5 Dotaznikové Setieni

Cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit, jak respondenti vnimaji problémy na trhu
nemovitosti V Praze. Dotaznikové Setfeni bylo provedeno na socialnich sitich pomoci online
stranky Google Forms. Mohli se ho z¢astnit piislusnici vSech vékovych kategorii z celé
Prahy. Dotaznik obsahoval 11 otazek. Respondenti mé&li moznost odpovidat na uzaviené
otazky, kde ikolem bylo vybrat z nabidky pouze jednu nebo vice odpovédi. Po vyhodnoceni

dat byla vyuzita zdkladni popisna statistika.

45.1 Vysledky dotaznikového Setfeni

Tato kapitola ukazuje vSechny otdzky vcetné vysledkl, které byly ziskdny z
dotaznikového Setfeni. Pro lepsi pfehled odpovédi jsou uvedeny vysledné grafy zobrazujici
vysledky. Dotaznikového Setfeni se z¢astnilo 158 respondentt. Z tohoto celkového poctu

bylo 85 Zen a 73 muZza.
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Graf 11 Vékova kategorie

VEKOVA KATEGORIE
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Zdroj: viastni zpracovani na zaklade vysledkit dotaznikového Setreni, 2022

Prvni otazka se tykala vékové kategorie respondentd. Vysledky jsou uvedeny v grafu
10. Nejvice se zucastnili dotazniku respondenti ve veéku 21-35 let, coz je 44 %. Dale
nasledovala vékova kategorie v rozmezi 3645 let (33 %). 12 % zvolilo vékovou kategorii

do 20 let a 11 % zvolilo nad 45 let.

Otazka: Zajimate se o trh s nemovitostmi?

Graf 12 Zajem o trh nemovitostmi

ZAJEM O TRH S NEMOVITOSTMI
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dotaznikové setrent, 2022
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U otazky ,,Zajimate se o trh s nemovitostmi?* (graf 11) bylo zjisténo, ze nejvice
ucastnici zohlednovali odpovéd’ ,,Ano, kterou zvolilo celkem 54,67 % respondentti. Prvnim
moznym ditvodem je, Ze Praha je atraktivni mésto pro osobni a profesni zivot. Hlavni mésto
se rozrista kazdym rokem, a proto zde sidli velké mnozstvi mateiskych a vysokych skol a k
dispozici je riznoroda nabidka prace. Druhym moznym divodem je investice, protoze za
poslednich né¢kolik let ceny nemovitosti v Praze vzrostly a investofi pocitaji, ze koupé
nemovitosti je bezpec¢nou investici pro budoucnost. Dale je na grafu vidét, ze 31,23 %
dotazovanych odpovédeélo ,,Je mi to jedno®. Zbylych 14,10 % respondentli nema zajem o trh
nemovitosti. Je mozné, Ze zajem o koupi nemovitosti se projevuje tehdy, kdy lidé nevédi, co
Ize ofekavat na trhu. Boji se piijit o své uspory, maji velké mnozstvi penéz na Gétech, které
mohou ztracet na hodnoté.

Otazka: Jaky vyvoj cen na trhu s nemovitostmi predpokladate v pribéhu

dalSich let v Praze?

Graf 13 Piedpokladany vyvoj cen na trhu s nemovitostmi v pribéhu dalSich let v Praze

PREDPOKLADANY VYVOJ CEN NA TRHU S
NEMOVITOSTMI V PRUBEHU DALSICH LET
V PRAZE

m Ceny na nemovitost budou riist
m Ceny na nemovitost budou stagnovat
m Ceny na nemovitost budou klesat

18,29%

72,31%

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade dotaznikového Setreni, 2022

U otazky ,,Jaky vyvoj cen na trhu s nemovitostmi piedpokladate v pribehu dalSich let
v Praze?“ (graf 12) vétSina respondentt, konkrétné 72,31 %, piedpoklada, Zze ceny za

nemovitosti budou v pribéhu dalsich let rust. Na trhu nemovitosti je stale vidét, ze poptavka
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prevysuje nabidku. V Praze neni dostatek nemovitosti, stavebnich materialQ, a kdyz jsou,
pak drahé. Lze pozorovat, ze lidé se neboji utracet a chtéji investovat nebo vkladat penize
do nemovitosti. V obdobi pandemie se urokové sazby drzely na rekordné nizké arovni, proto
poptavka velmi rychle vzrostla. Naopak 18,29 % respondentli si mysli, Ze ceny za
nemovitosti budou stagnovat. Existuje nékolik divodu, pro¢ ceny neklesnou. Za prvé
neklesnou ceny materialu, ale cena prace bude mnohem vyssi. Jednoduse proto, Ze vyroba
stavebnich materiald je zna¢né naro¢na na spotiebu energii a vlivem inflace bude drazsi
prace ve vSech oborech. V soucasné dobé nefunguje diichodové spoteni. Demograficka
kiivka je nezménitelna a stat se nebude schopen postarat o solidni dichodové spoieni.

Zbylych 9,40 % respondentii se domniva, Ze ceny za nemovitosti budou klesat.

Otazka: Domnivate se, Ze je nabidka byt na trhu nemovitosti dostacujici?

Graf 14 Dostatek nemovitosti na trhu v Praze

DOSTATEK NEMOVITOSTI NA TRHU V
PRAZE

B Ano, nemovitosti je dostatek na trhu ® Ne, je potieba stavét dalsi novostavby

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dotaznikového Setrent, 2022

U otazky ,,.Domnivate se, ze je nabidka byti na trhu nemovitosti dostacujici?* (graf
13) téméF vSichni respondenti odpovedéli, ze na trhu neni dostatek nemovitosti a je potieba
stavét dalsi novostavby. Jde 0 nedostate¢nou vystavbu, ktera neni schopna pokryt poptavku.
Nejmén¢ zastoupena odpoveéd’ u této otazky byla, Ze na trhu v Praze je dostatek nemovitosti.

Na tuto otazku odpovédelo pouze 13 % respondenti.
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Otazka: Jaky typ bydleni mate v soucasnosti?
Graf 15 Typ bydleni

TYP BYDLENI

B Druzstevni byt
m Byt/rodinny diim v osobnim vlastnictvi

® Bydlim u rodic¢i, u ptitele/ptitelkyné€, pronajem nemovitosti

10,67%

34,79%

54,54%

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dotaznikového Setreni, 2022

U otazky ,,Jaky typ bydleni mate v soucasnosti?*“ (graf 15) je z grafu je znatelné, ze
54,54 % respondentii bydli v rodinném domé nebo Vv byté v osobnim vlastnictvi. DalSich
34,79 % dotazovanych bydli u rodict, u pfitele/ptitelkyné nebo Si pronajimaji byt. Zbylych
10,67 % bydli v druzstevnim byt¢.

56



Otazka: Mate v planu po¥idit Si vlastni nemovitost?
Graf 16 Porizeni vlastni nemovitosti

PORIZENI VLASTNI NEMOVITOSTI

B Ano, mam v planu koupit vlastni nemovitost
B Ano, mam v planu nové vybudovat nemovitost

B Ne, nemam v planu nemovitost koupit/vybudovat

36,67%

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladeé dotaznikovéeho Setient, 2022

Tato otazka byla ptredloZena respondentiim, kteti u piedeslé otazky uvedli, Ze bydli u
rodicu, pritele/ptitelkyné nebo Si pronajimaji byt. Nasledujici otazka méla za cil zjistit, zda
maji v planu pofidit si vlastni nemovitost. Vysledky jsou zobrazeny v grafu 15. Celkem
47,57 % respondentll odpovédelo, Ze nemaji v planu koupit nebo vybudovat nemovitost. Lze
ptedpokladat, Ze toto rozhodnuti je kviili vysokym cenam nemovitosti, vysokym sazbdm na
poskytnuti hypotéky a nedostatku finanénich prostiedkt. Konkrétné 36,67 % dotazovanych

ma v planu koupit vlastni nemovitost. A celkem 15,76 % chce noveé vybudovat nemovitost.
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Otazka: Z jakého duvodu nemate v planu koupit/vybudovat nemovitost?

Graf 17 Duvody nepofizeni nemovitosti

DUVODY NEPORIZENI NEMOVITOSTI

®m Nemam dostatek finan¢nich prosttedkt
B Zatim se problematikou vlastniho bydleni nezabyvam
® Bydlim v nagjmu a vyhovuje mi to

m Urokova sazba na hypotéku je piili§ vysoka

41,26%

21,21%

13,38%

Zdroj: viastni zpracovani na zdkladé dotaznikové Setieni, 2022

Tato otazka byla polozena dotazovanym, ktefi u predeslé otazky zvolili odpovéd’, ze
nemaji v planu vybudovat nebo koupit nemovitost. Cilem otazky bylo zjistit, proc¢
respondenti nechtéji vybudovat nebo koupit vlastni nemovitost. Z grafu 16 Ize vidét, ze
41,26 % respondentli nemé dostatek finan¢nich prosttfedki. DalSich 24,15 % odpovédélo, ze
urokova sazba na hypotéku je pfili§ vysoka, a 21,21 % dotazovanych nema toto v planu,
protoze bydli v ndjmu a vyhovuje jim to. Zbylych 13,38 % respondentli se nezabyva

problematikou vlastniho bydleni.
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Otazka: UvaZoval/la byste o koupi bydleni z diivodu nizkych trokovych
sazeb?

Graf 18 Koupé bydleni z divodu nizkych drokovych sazeb

KOUPE BYDLENI Z DUVODU NiZKYCH
UROKOVYCH SAZEB

B Ano, relativné nizké urokové sazby mé pfitahuji

® Ne, soucasna vyse urokovych sazeb nehraje roli v mém rozhodnuti

Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé dotaznikového Setreni, 2022

U otazky ,,Uvazoval/la byste o koupi bydleni z diivodu nizkych trokovych sazeb?*
(graf 17) 53 % respondentd odpovédé€lo, ze soucasna vyse Grokovych sazeb nehraje roli v
jejich rozhodnuti o koupi bydleni. A celkem 47 % dotazujicich zvolilo, Ze relativné nizké

urokové sazby je ptitahuji.
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Otazka: Mate v planu koupit/vybudovat vlastni nemovitost v nasledujicich 3-5
letech?

Graf 19 Pofizeni vlastni nemovitosti v nasledujicich 3-5 letech

PORIZENI VLASTNI NEMOVITOSTI V
NASLEDUJICICH 3-5 LETECH

mAN0 ENevim mNe

Zdroj: vlastni zpracovani na zdakladé dotaznikového Setieni, 2022
U otazky ,,Mate v planu koupit/vybudovat vlastni nemovitost v nasledujicich 3-5

letech?* (graf 18) si 40 % respondentd mysli, ze Si potidi vlastni nemovitost v nasledujicich
3-5 letech. Pouze o0 jedno procento méné nez u predeslé odpoveédi méla odpoveéd ,,Nevim,
jestli mam v planu koupit nebo vybudovat vlastni nemovitost v nasledujicich 3—5 letech*
(39 %). Pomoci této otazky bylo zjisténo, ze 21 % dotazovanych nema Vv planu pofidit Si

vlastni nemovitost v nasledujicich letech.
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5 Zhodnoceni vysledkii

5.1 Zhodnoceni vysledki vyvoje cen nemovitosti v Praze v obdobi 2008-
2019

Nemovitosti jsou v Praze stale drazsi. Ceny od roku 2008 do konce roku 2019 jsou jiz
o polovinu vyssi. Ceny nemovitosti byly zmapovany od roku 2008, kdy vypukla hypote¢ni
krize v USA a nasledné se zménila v celosvétovou financni krizi. V té dob¢ jiz ceny
nemovitosti dosahovaly rekordnich hodnot. Primérna kupni cena byt v Praze ¢inila 51 649
K&/m?, u stavebnich pozemki byla 6 028 K¢&/m? a u rodinnych domui se ustélila na 7 974
K&/m®. V roce 2010 ekonomicka recese srazila cenovy primér a tento trend pokracoval az
do roku 2013. V roce 2013 byla primérna kupni cena byt v Praze 42 272 K¢&m?, u
stavebnich pozemkd ¢inila 5 883 K&m? a u rodinnych domii 7 990 K&/m?2. Od té doby ceny
nemovitosti rostou a v roce 2019 priimérna kupni cena byt vystoupala na 69 061 K&/m?,
cena stavebnich pozemki se zvysila na 10 112 K¢&/m?, cena rodinnych domu byla 10 403

K¢&/m?®. Za uplynulych 11 let jsou ceny nemovitosti vyssi nez v roce 2008.

5.2 Zhodnoceni vysledki progndzy vyvoje cen nemovitosti v Praze v
obdobi 2020-2025

Prognéza budouciho vyvoje cen nemovitosti ukdzala zvyseni cen i v nasledujicich
letech. V roce 2025 progndza zaznamenala rist kupni ceny byt v Praze, primérna cena ¢ini
103 407 K&/m?, od roku 2019 se zvysila o 34 346 K&, pricemz dolni hranice spolehlivosti
piedpoklada, ze v ptipadé snizeni ceny miize V roce 2025 cena dosahnout 42 983 K&/m?.
Pokles od roku 2019 je 0 26 078 K¢. Nejvyssi cena v horni hranici spolehlivosti je 163 830
K&/m?, od roku 2019 by byl narist ceny o 94 769 K¢&.

Budouci vyvoj cen stavebnich pozemkii ukazuje zna¢né zvyseni cen od roku 2020 do
roku 2025. V roce 2020 se cena zvySuje pouze 0 1 068 K¢ a v roce 2022 je primérna kupni
cena na tirovni 13 000 K¢&/m?. V roce 2025 prognéza zobrazuje cenu stavebnich pozemki na
17 209 K¢&/m?. Dolni hranice spolehlivosti ukazuje, Ze v roce 2020 by se cena mohla snizit
pouze o 25 K&. V roce 2025 vyvoj cen dosahuje nejnizsi hodnoty, $lo by o 11 919 Ké&/m?.
Horni hranice spolehlivosti ukazuje nejvyssi cenu stavebnich pozemkd, coz je 22 498 K&/m?.

Prognoza cen rodinnych domi ukazuje v zasad¢ kolisajici ceny. Lze predpokladat, ze
v obdobi od roku 2020 do roku 2023 bude primérna kupni cena na tirovni 9 000 K¢&/m?, coz

by znamenalo sniZzeni ceny. V roce 2025 je primérna cena rodinnych domi 10 230 K&/m?®
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na rozdil od kupni ceny v roce 2019 (10 403 K&/m?), jedna se tedy o sniZeni ceny. Dolni
hranice spolehlivosti ukazuje, ze od roku 2020 do roku 2021 je primérna cena na urovni 7
800 K¢&/m?3. Dale progndza ukazuje, ze v dalich letech je dolni hranice na urovni jiz 8 300
K¢&/m?®. Horni hranice spolehlivosti zobrazuje zvyseni cen a v roce 2025 by primérna cena

stavebnich pozemk V Praze mohla byt 11 929 K¢/m?,

5.3 Zhodnoceni vysledku dotaznikového Setieni

Dotaznikové Setfeni ukazalo, Ze hodn¢ lidi ma zajem o trh s nemovitostmi a také maji
nazor, Zze ceny nemovitosti budou v prib&hu dalsich let v Praze stoupat. VétSina respondentt
se domniva, Ze je potieba stavét dalsi novostavby, protoze je v Praze na trhu nedostatek
nemovitosti. Pomoci dotazniku bylo zjisténo, ze polovina respondentti bydli v byté nebo v
rodinném domé v osobnim vlastnictvi, 34,79 % bydli u rodic¢li nebo maji ndjem bytu. Ostatni
vlastni byt v druzstevnim vlastnictvi. Dale bylo zjiSténo, Ze témét polovina respondentil
nema v planu vybudovat nebo koupit nemovitost. 36,67 % ma v planu koupit vlastni
nemovitost a 15,76 % ma v planu nové vybudovat nemovitost.

Z dotaznikového Setfeni byly zjistény divody, pro¢ si obyvatelé Prahy v soucasné
dob¢ nechtgji potidit vlastni nemovitost. Jako hlavni divod respondenti zvolili problémy s
finan¢nimi prosttedky. Dale mezi divody bylo, Ze tirokova sazba hypoték je prili§ vysoka,
respondenti bydli v najmu a vyhovuji jim to nebo se viibec nezabyvaji problematikou
vlastniho bydleni. Nasledujici otdzka ukézala, Ze pro 53 % respondentii soucasnd vyse
urokovych sazeb nehraje v jejich rozhodnuti roli a 47 % respondentti naopak pfitahuji
relativné nizké Urokové sazby. Posledni otazka byla zaméfena na pofizeni vlastni
nemovitosti v nasledujicich 3—5 letech a bylo zjisténo, ze 40 % respondentl nema Vv planu
poridit si vlastni nemovitost, jenom o 1 % méné dotazovanych nevi, jestli koupi nebo
vybuduje vlastni nemovitost, a 21 % respondentti zvolilo, Ze budou mit vlastni nemovitost v

nasledujicich 3-5 letech.
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6 Zavér

Diplomova prace byla rozdélena na dvé ¢asti — praktickou a teoretickou. Hlavnim
cilem této prace bylo seznamit ¢tenafe S vyvojem cen nemovitosti v Praze od roku 2008 do
roku 2019 a s faktory ovliviiujicimi trh v dobé krize. Dil¢im cilem prace bylo zjistit pomoci
dotaznikového Setieni, jak respondenti vnimaji problémy na nemovitostnim trhu v Praze.
Dalsim dil¢im cilem prace bylo vytvofit prognézu budouciho vyvoje cen nemovitosti. Pied
vypracovanim analyzy bylo potieba definovat zakladni pojmy, které tzce souviseji s
problematikou realitniho trhu, a dale popsat faktory, které ptisobily na trh nemovitosti v
letech 2008-2019, a vysvétlit funkci FORECAST, s jejiz pomoci byla vytvofena prognéza
vyvoje cen nemovitosti od roku 2020 do roku 2025 v Praze.

Pro lepsi znazornéni byly v praktické Casti pouzity grafy. Dale byla analyzovana
bytova vystavba a uvedeny informace o zahajené a dokoncené bytové vystavbé od roku 2008
do roku 2019. Z této analyzy vyplynulo, Zze bytovy fond v Praze je relativné nizky. Analyza
vyvoje trhu nemovitosti v Praze byla rozdélena do tfech kategorii — byty, rodinné domy a
stavebni pozemky. Ceny nemovitosti zaznamenaly nartst v celé Praze. Od roku 2008 prosel
trh s nemovitostmi skoro ¢trnactiletym vyvojem. Prakticka ¢ast diplomové prace byla
zpracovana na zakladé dat z Ceského statistického titadu, za pomoci intervald spolehlivosti
a s pomoci dotaznikového Setteni.

Z analyzy vyvoje pramérné kupni ceny bytt v Praze bylo stanoveno, Ze ceny v obdobi
2008-2014 klesly od urovné piiblizné 50 000 K&/m? na tiroven 45 000 K&/m?. Od roku 2015
do roku 2017 se ceny pohybovaly kolem 57 000 K&/m?. V roce 2019 byla priimérma kupni
cena jiz 69 061 K&/m?. Ceny stavebnich pozemkii se pohybovaly od roku 2008 do roku 2012
na urovni 6 000 K&/m?. V dalgich letech ceny stouply, kromé roku 2013, kde doslo k poklesu
na 5 883 K¢&/m?. V roce 2019 byla primérna kupni cena stavebnich pozemkt kolem 10 000
K¢&/m?. Analyza vyvoje cen rodinnych domitl ukdzala, Ze priméra kupni cena vyznamné
kolisala. Od roku 2008 do roku 2014 se cena pohybovala kolem 7 000 K&/m® az 8 000 K&/m®.
Rok 2015 znamenal pokles ceny na 6 514 K¢&/m?3. Poté §la cena nahoru a v roce 2016 stoupla
na 8 695 K&/m3, v roce 2017 cena byla jiz 9 474 K&/m?®. V roce 2019 cena za m® byla 10 403
Ké/m?,

Dalsi ¢ast diplomové prace ukazuje zvySeni cen V nésledujici letech a upozoriiuje na
faktory, které mohou zptisobit pomérné vyrazné zvyseni cen. Mezi né patii zvySujici se cena

materialu, stavebnich praci, stoupajici mira inflace, zvySeni hypote¢nich uvérd. Konec
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levnych penéz mize zpisobit ochlazeni trhu a tim snizit poptavku na trhu. Progndza vyvoje
pramérné ceny V Praze v obdobi 2020-2025 ukazala, ze ceny neptijdou dolt. Kupujici, ktefi
méli zajem pofidit si nemovitost pomoci hypotéky, mohou sviij nakup docasné odlozit.
Realitni trh je cyklicka zaleZitost. ZvySeni inflace znamena, ze lidé nebudou ochotni utracet
své penize za jiné nez nezbytné véci. Jina skupina kupujicich, ktefi maji rozestavéné domy,
se muze potkat s problémem rostoucich cen materidlu a s nedostatecnym rozpoctem.
Progndza vyvoje primérné ceny bytu znazorfiuje, Ze v roce 2025 bude cena 103 407 K¢&/m?,
u rodinného domu mtize byt 10 230 K&m? a u stavebnich pozemki bude ve vysi 17 209
K¢&/m?. Kazdy rok se viak stav na trhu s nemovitostmi v Praze miize otocit o 180 stuph,
proto je dulezité mit ptehled o déni na trhu.

Dalsim dil¢im cilem bylo ukazat hlavni pfedstavy o bydleni a problémy, které
respondenti pozoruji na trhu s nemovitostmi v soucasné dobé. S pomoci dotaznikového
Setfeni bylo zjisténo, ze vétSina dotazovanych ma zajem o trh s nemovitostmi a tito lidé
rovnéz piedpokladaji, Ze ceny nemovitosti budou dale rist v prubéhu dalsich let. Dotaznik
ukazal, ze respondenti vnimaji nedostatek nemovitosti na trhu v Praze, ale stejné nemaji v
planu koupit nebo vybudovat nemovitost. Co se ty¢e diivodi, pro¢ nemaji v planu pofidit si
vlastni nemovitost, z dotazniku bylo zji§téno, ze dotazovani povazuji za nejvaznéjsi dtivod
nedostatek finan¢nich prostredkd, pficemz relativné nizké tirokové sazby by pfitahovaly
respondenty ke koupi nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze trh nemovitosti je posledni dobou
pomérné nestabilni, vétSina respondentli nevi, jestli by Si v nasledujicich 3-5 letech pofidila
vlastni bydleni.

Prakticka ¢ast diplomové prace ukazala, ze ceny nemovitosti v Praze se budou dale
zvySovat, protoze trh nemovitosti je stale zavisly nejenom na ekonomické situaci v zemi, ale
VvV prvni fadé na lidech, zda maji zajem investovat do vlastniho bydleni. Dulezité je Si
uvédomit, ze koupé nemovitosti miize piinést fadu rizik, proto je zapotiebi nadale sledovat

a zkoumat realitni trh v delSim ¢asovém useku.
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Prilohy: Dotaznikové Setfeni

Vézené respondentky, vazeni respondenti,

prosim Vas o vyplnéni tohoto dotazniku, ktery je urcen pouze pro obyvatele Hlavniho
mésta Prahy. Dil¢im cilem mé diplomové prace je zjistit pomoci dotaznikového Setieni, jak
respondenti vnimaji problémy na nemovitostnim trhu v Praze. Dotaznik je anonymni.

Velice Vam dékuji za vyplnéni mého dotazniku.

1. Pohlavi:
) Muz.
. Zena.

2.  Vékova kategorie

a) Do 20 let.
b)  21-35let.
c)  36-45 let.
d)  Nad 45 let.
3. Zajimate se o trh s nemovitostmi?
a)  Ano.
b) Ne.

c) Je mito jedno.
4.  Jaky vyvoj cen na trhu s nemovitostmi predpokladate v pribéhu dalSich let
v Praze?
a)  Ceny nemovitosti budou rist.
b)  Ceny nemovitosti budou stagnovat.
c)  Ceny nemovitosti budou klesat.
5. Domnivate se, Ze je nabidka byt na trhu nemovitosti dostacujici?
a)  Ano, nemovitosti je na trhu dostatek.
b)  Ne, je potieba stavét dal$i novostavby.
6.  Jaky typ bydleni mate v soucasnosti?
a)  Statni byt.
b)  Druzstevni byt.
€c) Byt/rodinny dim v osobnim vlastnictvi.

d)  Bydlim u rodict, u ptitele/pritelkyné.

73



7.  Mate v planu pofidit si vlastni nemovitost?
Ano, mam v planu koupit vlastni nemovitost.
Ano, mam v planu nové vybudovat nemovitost.
Ne, nemam v planu nemovitost koupit/vybudovat.
8.  Z jakého divodu nemate v planu koupit/vybudovat nemovitost?
Nemame dostatek finan¢nich prostiedki.
Zatim se problematikou vlastniho bydleni nezabyvam.
Bydlim v ndjmu a vyhovuje mi to.
Urokova sazba na hypotéku je piili§ vysoka.
9.  Uvazoval/la byste o koupi bydleni z diivodu nizkych urokovych sazeb?
Ano, relativné nizké urokové sazby mé pfitahuji.
Ne, soucasna vyse urokovych sazeb nehraje roli v mém rozhodnuti.
10. Mate v planu koupit/vybudovat vlastni nemovitost v nasledujicich 3-5
letech?
Ano.
Nevim.

Ne.
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