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ABSTRAKT

Cilem bakalarské prace bude analyzovat vybrany segment realitniho trhu v konkrétni
lokalité (CZ-SR-PL) a analyzovat faktory majici vliv na trh s nemovitostmi. Na zakladé
shromazdéni potfebnych dat o dostupnych nemovitostech a lokalitdch jsou vytvofeny
databaze, ve kterych jsou nemovitosti ¢lenény dle typu, dispozice a velikosti lokality, ve
které se dand nemovitost nachazi. Z této databaze je dale vytvoreny praimér trzni ceny pro
danou lokalitu. Ve vyhodnocovani hraji hlavni roli parametry nemovitosti, rozloha a
obcanskd vybavenost dané lokality, které mohou mit vliv na vyslednou trzni cenu

nemovitosti.

KLICOVASLOVA

Obvykla cena nemovitosti, nemovita véc, podlahova plocha, obytnd plocha, analyza,
ptihrani¢ni oblast, rodinny dim, bytovy dum, byt, databaze, dispozice, lokalita, ocenéni,

cena obvykla, praimér ceny, Ceska republika, Slovensko, Polsko.

ABSTRACT

The aim of the bachelor thesis will be to analyze a selected segment of the real estate market
in a particular locality (CZ-SR-PL) and to analyze the factors influencing the real estate
market. Based on the collection of the necessary data on available properties and locations
databases are created, in which the properties are divided according to the type, layout and
size of the location in which the property is located. The average market price for a given
location is also created from this database. The main roles in the evaluation are the
parameters of the properties, area and civic amenities of the site, which may affect the final

market price of real estate.

KEYWORDS

Usual real estate price, real estate, floor area, living area, analysis, border area, family house,
apartment building, flat, database, disposition, location, valuation, usual price, average price,

Czech Republic, Slovakia, Poland.
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1. UvOD

Vlastnit rodinny dim nebo byt, ¢i snad pronajimat jednu z téchto nemovitych véci je cilem
kazdého cloveéka. AvSak k dosazeni téchto cili je za potfebi mit dostatecné financni
prostfedky, které dany sen naplni. Kazdy by si mél nejprve dobfe rozmyslet, jak toho
dosahnout, jestli je viibec schopny si sam zafinancovat koupi nemovitosti, ¢i si na investici
vzit hypoteéni uvér. K feSeni dané¢ho problému lze vyuzit mnoha dota¢nich programi, nebo
se poradit sfinanénim poradcem. Zajisténim finanénich prostiedkd to vSak nekongi.
Kupujici se musi rozhodnout v jaké lokalité chee bydlet, o jaky typ nemovitosti by se mélo
jednat a v jakém stavu by méla byt.

Jak jiznapovida samotny nazev bakalaiské prace, jejim hlavnim cilem bude analyzovat trzni
cenu nemovitosti v ptihrani¢nich oblastech. Tudiz se na zaklad¢ téchto dat kupujici mize
I spravné rozhodnout, jaka z danych lokalit pro né¢j bude nejvice lukrativni k samotnému
bydleni. Je ovem za potiebi dobie znat realitni trh, nejen ten Cesky, ale mit i povédomi o
tom zahrani¢nim.

V teoretické ¢asti budou popsany zakladni pojmy a terminologie potfebna k priblizeni celé
problematiky a urceni trzni ceny nemovitosti. V praktické ¢asti pak na zaklade¢ prizkumu a
nasledném sestaveni databize budou uréeny primérné ceny nemovitosti (JC/m?)
V jednotlivych zkoumanych oblastech. Samotna databaze provétuje jak velikost bytové
jednotky, tak stafi nemovitosti, dispoziéni feseni, technicky stav a celkovou vybavenost,
ve které je na trhu nabizena. Prace je zaméfend na tfi staty, jinak feCeno na tfi trhy
s nemovitostmi, proto bude dilezité definovat si jednotlivé segmenty trhu a na kazdy
nahlizet lehce z jiného Ghlu pohledu. Faktory, které se mohou lisit v kazdém jednotlivém
statu budou naptiklad provize realitnich kancelafi, dané z nabyti nemovitosti nebo celkova
ekonomika statu.

Cilem této bakalafské prace bude analyzovat vybrany segment realitniho trhu v konkrétni
lokalit¢ (CZ-SR-PL) a analyzovat faktory majici vliv na trh s nemovitostmi. Pro
vyhodnoceni bude zapotiebi shromdazdit co nejvice informaci o jednotlivych typech
nemovitosti, které budou vychdzet z inzerath realitnich kancelafijednotlivych stati.
Samotné vyhodnoceni bude zavislé na strukturach databazi, které budou vytvofeny na
zékladé prizkumu. Aby byla kone¢na cena co nejpiesnéjsi pro vSechny tii zkoumané staty,
budou se nemovitosti ¢lenit dle velikosti lokality a velikosti bytovych jednotek. Do kone¢né

zjisténé ceny budou zahrnuty vSechny faktory, které cenu ovlivnily. Zavérem prace bude
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analyza vybraného segmentu realitniho trhu v pfihrani¢nim regionu s meziregionalnim

srovnanim a patfiénym komentafem.
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2. ZAKLADNIPOJMY

V prvni fazi je dilezité si pfiblizit nékolik zakladnich pojmu, se kterymi se kazdy, ktery
hodla koupit byt, ¢i rodinny dim setka. Bude se zde piedevsim zabyvat definicemi tykajici
se nemovitosti. Veskeré zdroje informaci jsou z aktudlnich zakont, vyhlasek a nafizeni

vlady.

21 NEMOVITOST

Nemovité véci jsou formulovany v novém obcanském zékoniku z 1.ledna 2014 (zak. €.
89/2012 Sb., dale ,,NOZ*): , Nemovité veci zahrnuji pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera jsou za nemovité
veci prohlaseny v zdkoné. Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li

takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd . [1]

POZEMEK A PARCELA

Stavebni pozemek je definovan v zdkonu €. 183/2006 Sb., § 2 odst. 1 pism. b): ,, stavebnim
pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisteni stavby
uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje (dale jen
., spolecné povoleni ), anebo regulacnim planem *. [2]

Stavebni parcela je taktéz definovana ve stejném zakon¢ a piesna definice zni: ,, zastavénym
stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a
dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek s
obytnymi a hospodarskymi budovami “. [2]

Pozemky tedy spadaji pod zemni rozhodnuti a regula¢ni plany a poté se déli na jednotlivé
parcely, které jsou fazeny vzdy pod ptislusnym evidencnim ¢islem, pod kterym jsou zapsany

do katastru nemovitosti.

RODINNY DUM

,,Rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na
trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny diim miize mit nejvysSe tvi
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi*. Viz. zakon

& 501/2006 Sb. § 2 odst. 2 pism. b). [3]
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Rodinny dim je velice oblibeny druh bydleni. Velikou vyhodou je pfedevsim prostor, ktery
se kolem domu nachazi v podobé zahrady. Jakmile je rodina vice¢lennd, vSichni tento
zptisob bydleni urcité velice oceni. Dalsi vyhodou je i soukromi, které se v dne$ni dobé
velice ceni. Nicméné je tu i par nevyhod, které jsou spojené s koupi rodinného domu.
V prvni fadé se jedna o pomeérné velké naklady na chod celé domécnosti v podobé elekttiny,
vody a plynu. Dal$i nevyhodou muze byt i udrzba, ktera neni spojena jen s domem, ale i
s piiléhajicim pozemkem. V neposledni fad¢ to miize byt i dostupnost hromadné dopravy,

pokud diim neni postaven v centru mésta, nebo ptilehlejSich oblastech.

DVOUGENERACNI RODINNY DUM
Jedna se o nemovitost, ktera je svou dispozici rozdélena na dvé bytové jednotky, které jsou
plné funkéni, nezavisle jeden na druhé. Tyto byty na sebe mohou nebo nemusi vzdjemné

navazovat.

BYTOVY DUM

Definice bytového domu vyplyva z vyhlasky o obecném vyuzivani uzemi ¢. 501/2006 Sb. §
2: ,kde se za bytovy dium povazuje ten, ktery je urcen pro bydleni a vice nez polovina
podlahové plochy je vymezena k trvalému bydleni . [3]

Jedna z vyhod bytovych domi je obcanska vybavenost a dostupnost. VétSinou nejvice
zastavéna ¢ast mésta bytovymi domy je pravé centrum a jeho okoli. Nevyhodou vSak mtze

byt malé soukromi a bohuzel i neohleduplnost jinych ndjemniki.

BYT

Presné znéni definice je dostupné v obanském zakoné ¢. 89/2006 Sh. § 2236 (1): ,,Bytem
se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou c¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou
urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-1i si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny
prostor “. [1]

UZITNA PLOCHA
Definice je pfevzata z Natizeni komise (ES) ¢.1503/2006.:

., UZitnad plocha budovy se méri uvniti- vnéjsich sten, ale nezahrnuje:
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- konstrukcni plochy (napr. plochy komponent, které vytycuji hranice stavby, podpery,
sloupy, sachty, kominy)

- funkcni plochy pro pomocné vyuZiti (napr. plochy, kde jsou umisténa zarizeni topeni a
klimatizace nebo energetickée generdtory)

- priichozi prostory (napr. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory) “. [6]

Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci
pokoje, loznice a mistnosti s prisluSenstvim, sklepy a spolecné prostory pouzivané majiteli

bytovych jednotek.

PODLAHOVA PLOCHA

Legislativni norma stanovuje podlahovou plochu ve dvou riiznych pfedpisech riznym
zpusobem (V zakoné o ocenovani ¢. 151/1997 Sh. § 8 odst. 5 a ocenovaci vyhlaskou ¢.
441/2013 Sb., jeji ptilohou ¢. 1 bod 4). Dle interpretace zakona o ocenovani je podlahova
plocha chapanajako: ,, Podlahova plochajednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo
ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsech plosnych vymer podlah
Jjednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorove oddélené casti domu a prostor uzivanych
vyhradné s nimi. Zpiisob urceni plosnych vymer stanovi vyhlaska . [4]

A dle ptilohy ocenovaci vyhlasky: ,, Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného
Fezu mistnosti a prostoru stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v
urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou
vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr.
omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych
konstrukci stéen podlahova plocha vymezi jako ortogondlni prumét cary vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny rezu“. [5]

OBYTNA PLOCHA
Je podlahovéa plocha obytnych mistnosti, kdy za obytnou mistnost se povazuje ptimo
osvétlend a piimo vétratelna mistnost jejiz podlahova plocha je alespofi 8 m?, kterou lze

pfimo nebo dostatecné nepiimo vytapéta je urcena k celoroénimu bydleni. [9]
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DISPOZICE
Dispozice byti se oznacuje jako 140, 1+kk, 1+1 atd. Prvni ¢islice odpovida poctu obytnych
mistnosti, druhé oznacuje samostatnou kuchyn. Zkratkou kk oznacujeme kuchynsky kout,
ktery je soucCasti obytné mistnosti.

e 1+0 — byt o jedné mistnosti s piislusenstvim, kuchyi je feSena improvizované

e 1+kk — obytna mistnost s kuchynskym koutem, koupelna, zachod a predsin

e 1+1 - jedna obytnéd mistnost, samostatna kuchyn, koupelna, zachod a predsin

e 2+1 — dv¢ obytné mistnosti, samostatna kuchyn, koupelna, zdchod a ptredsin
Dale se muzeme setkat s pojmem garsoniéra coz je puvodni oznafeni pro byt o jedné
mistnosti, ve kterém se spi, pracuje, stoluje, vati i vykonava osobni hygiena. V dnesni dob¢,
kdy mé kazdy byt vlastni hygienické zafizeni, byvaji timto ndzvem oznacovany byty 1+0 a

1+kk.

STAV OBJEKTU
Stav objektu ma vyrazny vliv na celkovou cenu prodavaného objektu (nemovitosti). Pfi
urceni konstrukéniho stavu objektu rozliSujeme nasledujici tfi pojmy:
¢ Novostavba — je nové€ postavena nemovitost, ktera je prodavana prvnim vlastnikem
nebo developerem
e Rekonstrukce — podle definice stavebniho zakona: ,,v pripadé rekonstrukce a
souvisejicich zméen se jedna o zmeény dokoncené stavby (tedy takové, ktera byla
kolaudovana a je mozné ji uzivat) nebo o udrzovaci prdace®. [2] Zmény u
dokoncenych staveb se dale d€li na nastavbu, kterou je stavba zvySovana a ptistavbu,
kterou se stavba pldorysné rozSifuje, a kterd je nasledné provozné propojena
S dosavadni budovou. Poslednim typem zmény dokoncené stavby je stavebni uprava,
pti které se zachovavaji piidorysné i vyskové ohraniceni stavby.

e Demolice —jedna se o likvidaci celého objektu. [7]

SOUCAST, PRISLUSENSTVIi A VYBAVENI NEMOVITOSTI
e Soucast — Je vSe, co k nemovitosti podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddéleno,
aniz by se tim objekt znehodnotil. U domu je to naptiklad garaz, ktera je soucasti

pozemku. U bytu vytapéni a vnitini instalace.
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e PriisluSenstvi — Jedna se o veSkeré Casti, které jsou funkené spjaty s nemovitosti. U
bytu naptiklad sklep ¢i komora, umisténd mimo bytovou jednotku. U domu to jsou
studny a septiky.

e Vybaveni — Na rozdil od soucasti a pfisluSenstvi nedochazi pti prodeji nemovitosti

k pfevodu vlastnického prava. U domu i bytu se pojednava o nabytku. [7]

GARAZ

Je definovéna stavebnim zadkonem ¢. 183/2006 Sb. a je posuzovana z hlediska stavebniho
tiadu jako soucést rodinného nebo bytového domu. Malou garaZ tj. do 25 m? lze postavit
pouze na zdklad¢ izemniho souhlasu, pokud vSak tuto plochu ptesdhne, spada jiz pod
uzemni planovani a musi ji schvalit patfiény ufad. [2]

Garaz je uréité velkym piinosem pro uzivatele rodinnych domt. Maji své auto v bezpeci
pfed pfipadnymi vandaly a pfirodnimi vlivy. U vétSiny rodinnych domt je naprostym

standardem, Ze je garaz soucasti objektu a mnohdy propojena pfimo s rodinnym domem.
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3. GEOGRAFIE ZKOUMANYCH LOKALIT

V této kapitole budou podrobné rozebrany zakladni geografické faktory, podle kterych se
jednotlivé zkoumané staty ¢leni. Obecna struktura, ze které se kazdy stat sklada, jsou kraje
a ty zpravidla obsahujici okresy, do kterych spadaji jednotliva mésta. Vzhledem k tomu, Ze
prizkum byl provadén ve tfech riznych statech, kazdy z nich mize mit toto clenéni
definovéno jinym zplsobem. Je pohliZzeno i na to, jakym zplisobem se zem¢ ¢leni v rdmci

Evropské unie.

3.1 CESKA REPUBLIKA

Ceska republika vznikla 1.ledna 1993 rozdélenim Ceskoslovenské federativni republiky na
Ceskou a Slovenskou republiku. Rozloha CR je 78 866 km?, pocet obyvatel dosahl
k poslednimu s¢itani lidu, které bylo provedeno 26.biezna 2011 hodnoty 10 562 214
obyvatel. Z pohledu systému uzemni vetejné spravy se déli na dva druhy. Zakladni uzemni
samospravné celky, kterymi se rozumi obce a vyssi uzemni samospravné celky, kterymi jsou
kraje. Obce se dale d¢li do tfech hlavnich stupnil dle rozsahu plisobnosti — 1. pienesend
pusobnost, II. povéteny obecni urad, III. s rozsifenou ptisobnosti. K poslednim dostupnym
zaznamtim eviduje Cesky statisticky uFad po celém tizemi CR celkem 6258 obci, z toho 606
mést a 227 méstysi. Dale Ustava Ceské republiky vyty&uje 8 regionti a 14 samospravnych
kraju, které jsou dale slozeny z celkem 78 okresu (viz. obrazek €. 1). Z pohledu EU dochazi
k ¢lenéni na takzvané soustavy NUTS (Nomenklatura izemnich statistickych jednotek),
které jsou jednotné dané pro vSechny Cclenské zemé, aby bylo dosazeno korektni
srovnatelnosti jednotlivych statnich celkd. Ceska republika jako takova je zafazena do
kategorie NUTS 1, veskeré regiony jsou v kategorii NUTS 2 a poté kraje v NUTS 3. [8] [9]
V této bakalarské praci byla zvolena lokalita kraje Moravskoslezského, tj. okres Ostrava-
meésto, Karvind a Frydek — Mistek (oznaceno na obrazku ¢.1). Jednotlivé okresy budou

podrobnéji popsany v kapitole 7.1.
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Kraje a okresy CR k 1. 1. 2014
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Obrdzek 1Déleni krajii a okresii Ceské republiky [10]

3.2 SLOVENSKA REPUBLIKA

Slovenska republika stejné jak CR vznikla 1.ledna 1993 rozd&lenim Ceskoslovenska. Pocet
obyvatel Slovenska podle Slovenského statistického ufadu k poslednimu datu 12.bfezna
2020 ¢ini 5 457 873 0sob, rozloha je 49 036 km?2. V soucasné dobé& se Slovenska republika
¢leni na vyssi izemni celky, kterymi jsou samospravné kraje. Kraje byly ureny zdkonem
Narodni rady Slovenské republiky zroku 1996 "O izemnim a spravnim spofadani Slovenské
republiky" (zakon ¢.221/1996). Zakonem bylo vymezeno celkem osm krajt: Bratislavsky,
Trnavsky, Tren¢iansky, Nitransky, Zilinsky, Banskobystricky, Presovsky a Kosicky, které
jsou pojmenované podle sidelniho mésta kraje. Samospravnymi kraji se staly v rdmci
reformy vetfejné spravy v roce 2001, kdy byly ve stejném vymezeni ziizeny jako
samospravné Vyssi tzemni celky (VUC) a 2933 obci, mést a méstskych &asti. Tyto uzemni
celky jsou dale déleny na 79 okrest. V ramci zafazeni EU Slovensko spada pod NUTS 1,
dale pak veskeré kraje jsou zafazeny do kategorie NUTS 3. [11] [12]
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V kapitole 7.1. bude podrobnéji rozebrany okresy Zilina, Bytéa a Cadca (viz. obrazek ¢. 2),
ktery slouzil jako podklad pro tuto praci.

spisik,
Zupa

Legenda:

hranica okresu

hranica Zupy

® sidlo Zupy

Autor: Vladimir Bagik

Fupa limir B
Zdroj: Podla Badik - Sloboda (2003)

{

Obrazek 2 Déleni krajii a okresii Slovenské republiky [13]

3.3 POLSKO

Polsko (oficialnim nazvem Rzeczpospolita Polska) ma 3 urovné administrativniho déleni.
Jako celek je Polsko povazovano za unitarni stit. Rozloha ¢&ini 312 679 km? a dle
Evropského statistického utadu z roku 2017 zije v Polsku 38 433 600 obyvatel. Nejvyssim
spravnim celkem je vojvodstvi. Celkem je Polsko tvoieno 16 vojvodstvimi. Druhy stupen
déleni piredstavuji powiaty (¢esky okres). V celém staté je 379 okresi. Okresy se déli mezi
sebou na zemské okresy (celkovy pocet 314) a méstské okresy, jedna se o nejvétsi
meésta Polska (65). Treti nejnizsi stupen je gmina (Cesky obec). V roce 2004 bylo v Polsku
2478 obci. Tyto obce se déli mezi sebou do tii kategorii méstska gmina (celkovy pocet 307),
méstsko-vesnicka gmina (582) a vesnicka gmina (1 589). Z pohledu jednotné evropské
nomenklatury bylo Polsko roz¢lenéno celkem do péti Grovni — tizemi statu (NUTSI1),
vojvodstvi (NUTS2), okresy (NUTS4) a obce (NUTSS). [14] [15] Podrobné&ji bude

rozepsana lokalita Slezského vojvodstvi v kapitole 7.1.
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4. OCENOVANI

Oceniovani majetku upravuje zdkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné
nekterych zakont (dale jen ,,zdkon o oceflovani majetku) a jeho provadéci vyhlaska, ktera
urcuje podrobnosti ocenéni. Provadéci vyhlaska je obycCejné kazdy rok novelizovéana z
divodu potieby aktualizace zakladnich cen a koeficientli zmény cen staveb, které jsou ve
své podstaté koeficienty zohlediiujicimi inflaci. Majetek a sluzby se nejCastéji ocenuji
obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. ,,Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni “. [4] Pfitom se posuzuji veSkeré okolnosti, které maji na
cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mize byt tedy feceno, ze

cena obvykla vychazi ptedev§im z trzniho principu. [17]

4.1 DEFINICE CENY A TRZNi HODNOTY

Cena se nejcastéji definuje, jako konkrétni ¢astka sjednana pti nakupu, prodeji majetku a
sluzeb (jde tedy o ¢astku, za kterou se majetek ¢i sluzby nabizeji, poptavaji ¢i za niz se
transakce nakonec uskute¢ni). Cena se miize, ale nemusi shodovat s hodnotou. Hodnota z
ekonomického hlediska, ptedstavuje odhad budoucich (a to nejen hospodatskych) uzitktu
plynoucich z vlastnictvi hodnoceného majetku ¢i ze ziskani sluzby. Z tohoto divodu muze

mit jedna a tataz véc pro rtizné subjekty riznou hodnotu. [7]

CENA

Cena vyjadiuje penézni ohodnoceni zbozi, ale v Zadném piipadé€ se cena nerovna hodnoté
zbozi. Je to také mira penézni uhrady zaplacené na trhu za prodany vyrobek ¢i poskytovanou
sluzbu. V potaz se musi brat i to, Ze cena ma rlizny vyznam pro rizné zékazniky nebo trzni
subjekty, napt. vysoka cena muze ptilakat uréity druh zakazniki a prodavajici ma dobry
diivod pro jeji stanoveni. Stanoveni nizké cenové nabidky miiZe naopak né€které zdkazniky
stanovené trzni cen¢ pak dochézi k souladu mezi hodnotou, ktery ma vyrobek pro zakaznika
a konkrétnim zajmem podniku, jenz vyrobek vyrabi. Cena se neobejde bez smény zbozi,

zbozi se sménuji v urCitém poméru vyjadieném cenou, prostiednikem smény zbozi a
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méftitkem ceny jsou penize. Penize mohou mit mnoho forem — hotové penize, cizi mény,

pohledavky, cenné papiry kratkodobé a dlouhodobé. [7]

TRZNi HODNOTA

fyzikalni, které pojednavaji 0 rozsahu nemovitosti, velikosti, poloze, Zivotnim prostiedi
kolem ni, doprave, okolnimi sousedy, stafi nemovitosti a fad¢ dalSich faktorti. Dale jsou to
vlivy ekonomické, které poukazuji na zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni Uroven,
hospodaisky rozvoj, inflaci nebo tirokovou miru. VIivy politicko-spravni zahrnuji danovou
politiku, izemni planovani ¢i vefejné zajmy, zatimco Vlivy socialné-demografické poukazuji
na politiku socidlni, vzdélani, vyvoj populace, velikost rodin, zivotni styl a standard bydleni.
Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu, stabilita ¢i
rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u dané tfidy nemovitosti, nové

trendy a dalsi. [7]

42 DRUHY CEN

V nasledujici kapitole je popsano nékolik druhti cen, s kterymi je mozno se na realitnim trhu
setkat. Jelikoz je bakalafska prace zaméfena prevazné na urceni trzni ceny nemovitosti, tak
V provadéném prizkumu je zminéna pouze tato cena. Nicméné je dulezité si definovati jiné

ceny s kterymi realitni subjekty piijdou do kontaktu.

CENA OBVYKLA

Cena obvykld se miize v riznych segmentech stati definovat jinym zplisobem, proto je

zapotiebi se je specificky definovat pro kazdy zkoumany trh zvlast.

Ceska republika

Pro Ceskou republiku jsme si cenu obvyklou definovali ve vy$e zmin&né kapitole, nicméng
je dilezité zminit presnou definici podle zékona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 § 2 odst.
1 jako: ,, Cena, kterd by byla dosazena pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku na tuzemskem

trhu ke dni ocenéni . [4]
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Slovenska republika

Na Slovensku se bohuzel cena obvykld v pfesném znéni zédkona nevyskytuje. Je vSak
zminénd definice obecné hodnoty, kterd je v pfesném znéni dostupna ve vyhlasce ¢.
492/2006 Z.z. Ministerstva spravedlnosti Slovenské republiky o stanoveni vSeobecné
hodnoty majetku: ,, Vseobecna hodnota je vyslednou objektivizovanou hodnotou nemovitosti
a staveb, kterd je znaleckym odhadem jejich nejpravdépodobnéjsi ceny ke dni ohodnoceni,
kterou by tyto mely dosahnout na trhu v podminkdch volné soutéze, pri poctivem prodeji,
kdy kupujici i prodavajici budou konat s patiicnou informovanosti i opatrnosti a s

predpokladem, Ze cena neni ovlivnéna neprimérenou pohnutkou *. [18]

Polsko

V sousednim Polsku se také v Zaddném zékoné nenachazi pfimo pojem, ktery by zahrnoval
cenu obvyklou. Nasi sousedé pouzivaji pojem trzni hodnota nemovitosti, které je obsazena
v zdkon€ o spravé nemovitosti ze dne 20.Cervna 2017 a v plném znéni je nésledujici
(ptelozeno pomoci Google ptekladac): ,, Trzni hodnota nemovitosti je odhadovana castka,
kterou lze ziskat v den ocenéni nemovitosti v prodejni transakci uzaviené za trznich
podminek mezi kupujicim a prodavajicim, kteri maji pevny umysl uzavrit smlouvu, jednat s
porozumeénim a jednat obezietné a nejsou v situaci vynuceni. Trzni hodnota by proto méla
byt stanovena s ohledem na trzni podminky, s prihlédnutim k pravu nabidky a poptavky, a

zucastnené strany by nemély jednat pod natlakem. “ [19]

Kdyz se porovnaji v§echny definice ze zminénych oblasti, je patrné, Ze pojem cena obvykla
a trzni hodnota jsou ve své podstaté stejné, 1i$i se jen nepatrnymi drobnostmi. V podstate
kazdy ze zminovanych zakont tikd, Ze se jedna o odhadovanou cenu, za kterou je mozno

nemovitost bez jakéhokoli natlaku kopit s ohledem na trzni prostfedi dané¢ho realitniho trhu.

CENA PORIZOVACI

Slouzi pfedevsim k ocenéni urcitého typu majetku, ktery byl potizen nakupem. Rozumi se
ji tak cena, za kterou byl dany majetek potfizen a naklady spojené s jeho pofizenim. AvSak
naklady s pofizenim nejsou daniové vymezeny a mohou se lisit dle typu pofizovaného
majetku. Do pofizovaci ceny se v zadném piipadé nezahrnuje souvislost s opotfebenim

majetku. BliZe je definovana v zdkona o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. [7]
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CENA REPRODUKCNI (REPRODUKCNI PORIZOVACI CENA)
Je to cena, za kterou by byl nakupujici schopen potidit stejny nebo podobny majetek v dobé
jeho ocenéni, ale neuvazuje se s jeho opotiebenim. Cena se muze takovymto zplisobem

naptiklad ur¢it pomoci polozkového rozpoctu s agregovanymi polozkami. [7]

CENA ZJISTENA

V nékterych piipadech je nespravné oznaCovana jako cena administrativni nebo tfedni.
Cenu zjisténou se pak rozumi takova cena, kterd je urcena podle ptisluSnych ocenovacich
ptredpist. Piesné znéni je k nalezeni v zakoné€ o Ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sh. a jeho
provadéci vyhlaSka viz. ustanoveni § 2 odst. 3, kde je intepretace nasledujici: ,, Cena urcena
podle tohoto zdkona jinak, nez obvyklda cena nebo mimorddna cena, je cena zjisténd. *“[5]
Z toho vypliva, ze zjiSténd cena je cena takova, kterou uréime podle ustanoveni § 2 zdkona
o ocefiovani majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 podle jeho provadéci vyhlasky jinym

zpusobem nez obvyklou cenu. [4]

CENA MIMORADNA

Rozumi se ji takova cena, do jejiz vySe se zahrnuly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry kupujiciho a prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Vice je popsana v zdkon¢ o
Ocenovani majetku § 2 odst. 2, ¢. 151/1997 Sb. [4] [5]

V soucasné dobé¢, kdy je velice aktualni Siteni viru COVID — 19 je urcité dilezité tuto cenu

zminit pfi vyhodnocovani analyzy, vice v kapitole 9.

CENA SJEDNANA

Vyjadiuje specifickou penézni ¢astku, kterd byla sjednana pti ndkupu nebo prodeji zbozi
podle zakona o cenach. Sjednané zbozi musi mit specificky nazev, mnozstevni jednotku a
byt zabezpeceno kvalitativnimi dodacimi nebo jinymi podminkami dohodou obou stran,
poptipadé ¢iselnym koédem piislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni nebo
urc¢ené podminky. Podle uréeni téchto podminek mohou byt souc¢asti ceny z¢asti nebo zcela

naklady pofizeni, zpracovani, obéh zbozi, zisk, odpovidajici dan a clo. [4]
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TYPY URCENI TRZNi CENY NEMOVITOSTI

Samotné urceni ceny nemovitosti se odviji od odborného nazoru ptislusného soudniho
znalce ¢i odhadce nemovitosti, ktery stanovi bud’ znalecky posudek nebo odhad. Oba tyto

typy urceni vychazeji ze Zakonu o ocenéni majetku¢. 151/1997 Sb.

ZNALECKE POSUDKY

Znalecky posudek je diikaz zejména v soudnim, nékdy i ve spravnim fizeni, jehoz i€elem je
ziskat informace, které jsou pro dané tizeni podstatné a které zavisi na odbornych znalostech
ptislusného znalce, ktery je jmenovan piedsedou krajského soudu nebo ministerstvem
spravedlnosti. Znalecky posudek obsahuje znaleckou dolozku, ve které se uvadi, kdo a kdy
znalce jmenoval, pod jakym ¢islem a v jaké odbornosti. Jednou ze soucasti znalecké dolozky
je i potadové Cislo, pod kterym byl znalecky posudek zapsan do znaleckého deniku a ¢islo
dokladu, kterym byl posudek ti¢tovan. Znalecky posudek muize byt od roku 2015 vyhotoven
I s roz$ifenou znaleckou dolozkou, ve které znalec prohlasuje, Ze znalecky posudek provedl
s maximalni moznou péci a erudici, nezavisle na zucastnénych stranach. Tento posudek
podava ve smyslu § 127 a) ob¢anského soudniho tadu, jako by se jednalo o posudek
vyzadany soudem. Bere na védomi povinnost oznamit skute¢nosti, pro které by byl jako
znalec vyloucen, nebo které by mu branily pokracovat v ¢innosti znalce. Prohlasuje, Ze si je
védom nésledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty
trestn¢ho ¢inu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zékoniku. Na takto vyhotoveny znalecky posudek, soud pii provadéni dikazu pohliZzi stejné,
jako by se jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem. [20]

Soudni znalec se pii ur¢ovani ceny vzdy striktné drzi vyhlasek, které vydava ministerstvo
spravedlnosti. Jeho ocenéni se pouzivaji nejvice pro uiedni potieby nebo potieby soudu, pro
presné urceni dan¢ z nemovitosti. Kazdy kdo prodava nemovitost tudiz musi nechat dany
objekt posoudit znalcem, pokud se cena zjisténa znalcem neshoduje s cenou za kterou byla

nemovitost prodana, vzdy se pak pro daitové ucely pocita s cenou vyssi.

ODHAD TRZNi CENY NEMOVITOSTI

Tento odhad provadi odhadce nemovitosti (trzni odhadce). Tim se miize stat témét kdokoli,
kdo ziska patii¢né znalosti v tomto oboru. Odhadce stanovi cenu nemovitosti, za kterou s ni
potom na realitnim trhu bude obchodovano. Jsou také pouzivany pro bankovni tcely pii
zadosti o hypotéku nebo jiny avér. Odhadce vypracuje pro banku odhad, podle kterého pak
banka vychazi pii schvalovani Givéru. [21]
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V podstaté se znalecky posudek a odhad nemovitosti lisi jen v ditkladnosti provedeni a typu

pouziti daného posudku.

4.3 METODY OCENOVANI

Obecné se oceniovani nemovitosti ubira dvéma zakladnimi sméry, které ovSem tvoii dvé
markantné odlisné discipliny ocefiovani, jejichz uc¢inek se v zddném piipadé¢ nesmi
zameénovat. Prvni smér je oceflovani nemovitosti na trznich principech, ktery se pouzije
v ptipadé, kdy je hlavnim vystupem trzni hodnota nemovitosti. Jako pfiklad ocenéni trznim
princem, muze byt ocenéni nemovitosti za Gcelem potieby zajisténi uvéru nemovitou
zéastavbou. Druhy smér se nazyva administrativni oceniovani nemovitosti. Tento zpusob je
naopak vyuzivan zejména v ptipadech, kdy je zapotiebi stanovit pfesnou cenu dle postupti
zdkona o ocefiovani majetku a jeho provadécich vyhlaSek. Ptikladem pouziti
administrativniho ocenéni je ocenéni pro potfeby ureni dan¢ z nabyti nemovitosti nebo

dédického fizeni. Pfi tomto oceniovani se postupuje podle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. [21]

POROVNAVACI ZPUSOB

Je zplsob ocenéni majetku, pii kterém se vyuziva porovnani ocenénych nemovitosti
s podobnymi nemovitostmi, u kterych byl proveden prodej, popiipadé€ které jsou nabizené
na stejném realitnim trhu. Provadi se zejména na zaklad¢ analyzy trhu a vyhodnoceni
prislusné cenové databaze. Pti stanoveni databaze je velmi diilezité brat v potaz aktualni
cenovou nabidku daného typu nemovitosti (databaze by neméla byt tfeba dva roky stara).
Cena se samoziejm¢ provadi s ohledem na vnéjsi faktory, které jsou do ceny zahrnuty.
Zdroje dat pro databaze mohou byt naptiklad cenové mapy stavebnich pozemkd, které si
spravuji a vydavaji samotné obce a je v nich uvedena jednotkova cena za metr ¢tverecny.
Dale databaze Ceského statistického ufadu, registr porovnavacich nemovitosti Ceské
republiky (RPN) a v neposledni fad¢ databaze cen najmu IRIL. Pro co nejvice ptesny odhad,
nemovitosti, podle které odhad provadi. Tyto odlisnosti se urcuji koeficientem, podle
kterého pak odhadce posuzuje nemovitost bud smérem nahoru (drazs$i nez vybrand
nemovitost) nebo smérem dolt (levnéjsinez vybrana nemovitost). [22]

Metoda pirimého porovnani — ocenovanou nemovitost pfimo porovna s cenovymi vzory z

databaze. [22]
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Metoda nepifimého porovnani — nepiimo srovnavd nemovitost pies definovany etalon
(standartni a primérnou nemovitost). Tato metoda je podrobné€ji popsana ve Vyhlasce

ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. v piipad¢ ocenéni. [22]

NAKLADOVY ZPUSOB

Tento zplisob ocenéni se opird o vyc¢isleni ndkladd na potizeni nemovitosti. Tyto ndklady
jsou sniZzeny o jeho opotiebeni. Hlavni ohledy jsou brany na velikost, typ, vybaveni a stav
objektu. Podstatou je vypocet opotiebeni, ktery se ur¢i linearnim zpiisobem (vSe je
zhodnoceno stejné) nebo analytickym zpiisobem (do opotiebeni jsou zapocitany i jednotlivé

komponenty a je uréeno individualné vazenym priamérem). [7]

VYNOSOVY ZPUSOB

Vynosovy pfistup se opird o predpokladané vynosy nemovitosti jako investice. Vlastnik
nemovitosti na ni pohlizi jako potfebu k osobnimu uzivani, ale chape ji jako financni
investici. Vysledkem této metody je vynosova hodnota nemovitosti, zalozend na
oCekavaném prospéchu z nemovitosti jako celku (pozemek i parcela). Ve vyjimecnych
ptipadech je chapana jak z prospéchu z nemovitosti, tak z prospéchu pozemku. Ke kazdé
casti pozemku lze ptipojitjeji soucdsti, jako naptiklad inzenyrské stavby, studny a venkovni
upravy. Vyslednd cena se poté zjisti z dosazeného rocniho najemného, od kterého jsou
odecteny ro¢ni naklady na provoz a udrzbu (v potaz je brana i dan z nemovitosti nebo
pojisténi). Vysledna hodnota, ktera je z tohoto vypoctu provedena je zpravidla procentualni
zastoupeni vynosového uroku. V plném znéni je pak dostupny v Zakoné o ocenovani
majetku €. 151/1997 Sb. kde je definovan jako: ,, Ocenuje-li se stavba vynosovym zpiisobem,
stanovi vyhlaska zpusob vypoctu ceny, zpiisob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro
dané casové obdobi. “ [4]

., Vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace

tohoto vynosu (urokové miry) . [4] [23]
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5. TRZNIiPROSTREDI

Na trhu se setkavaji nabizejici, ktefi chtéji sménit za penize, a poptavajici, ktefi za né¢ chtéji
ziskat n¢jaké nové zbozi. Cilem prodejct je maximalizace ceny, zatimco kupujici si preji
pravy opak, cenu co nejnizsi. Na trhu se tyto protichtidné zajmy sttetavaji, k transakci dojde
pouze v ptipad¢, ze ob¢ strany ji ziskavaji (jde o dobrovolnou sménu). Nabizejici si musi
cenit obnosu, ktery mu kupujici nabizi, vice nez prodavaného zbozi. Naopak kupujici musi

preferovat dané zbozi pred smluvni ¢astkou penéz. Jestlize jsou obé podminky splnény, pak

dojde k obchodu.

SUBJEKTY VYSTUPJICi NA TRHU

Trh jako samotny by nefungoval bez dvou zakladnich subjektt, kterymi jsou prodavajici a
kupujici. Kupujicim se v naSem ptipadé rozumi osoba, kteréd je ochotna za urcity penézni
obnos koupit ji zvolenou nemovitost. Timto se na realitnim trhu vytvofi nabidka, na kterou
pak reaguje prodavajici, ktery se snazi nemovitost prodat, tim vytvoii poptavku. Cely tento
obchod se zpravidla provadi pres realitni kancelar, ktera ma z dohodnuté ceny urcity podil
(tzn. provizi). V posledni fadé miize byt chapan jako trzni subjekt i pfislusny odhadce, ktery
cenu nemovitosti uréuje na zéklad¢é svych zkusenosti a pomoci jednotlivych metod, které

jsou popsany v kapitole 4.3.

REALITNI TRH

Realitni trh je specifické prostiedi, kde se stietavaji zajmy kupujiciho a prodavajiciho. Na
realitnim trhu se jednd o specifické predméty (nemovitosti), které se nedaji zZadnym
zpusobem piemistovat a maji vysokou zivotnost. Také je dilezité zminit, Ze soucasti
nemovitosti je vzdy i pozemek, ktery ke koupi patti. Nevyhodou mize byt pomérné dlouha
doba piepsani do osobniho vlastnictvi. Velkou vyhodou je moznost koupi nemovitosti jako
investicniho prostfedku, kdy ji majitel nem4 v osobnim uZivani, ale pronajima ji.
V neposledni fadé je tu fakt, ze z pohledu ¢asu nemovitosti drzi svou pofizovaci cenu a
v mnoha ptipadech ji po par letech 1 prekonavaji, avSak vSe zalezi na majiteli, jakym
zplisobem se o ni stara.

Realitni trh je blizko spjaty s celkovou ekonomikou daného statu, pokud ekonomika roste,

tak se dafi i kupni sile obyvatelstva, jelikoZ se zvySuji mzdy a Girokové sazby se sniZuji.
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5.1 TRH S NEMOVITOSTMI VE ZKOUMANYCH STATECH

Nasledujici kapitola bude zamétena vyhradné na trh v lokalitach, kde byl provadén prazkum.
JelikoZ kazdy stat je lehce odlisny od toho druhého, tak s nejvétsi pravdépodobnosti budou

1 rozdily v trZznich prostiedich jednotlivych stati.

CESKA REPUBLIKA

Nejdrazsi nemovitosti v CR jsou jednoznaéné v centru Prahy, kde se pohybuje cena za metr
tvereény v praméru kolem 90 000 K¢&. Od roku 2005 se v Ceské republice roéné proda
kolem 25 tisic novych bytd. Podle Evropského statistického ufadu v roce 2015 pocet
stavebnich povoleni vzrostl 0 5,9 %. [24]

V nésledujicim grafu mizeme pozorovat zménu ceny byti Ve vychodni ¢&asti Ceské
republiky od roku 2016 do roku 2019. Dle statistik CSU je patrné, e nartist ceny bytd v
Cesku je kazdoro&né velice podobny. MuiZe to byt spjato s rostouci ekonomikou CR a

dalsimi ekonomickymi vlivy.

Ceny bytG - Ceska republika
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24681
25000 22491
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Graf¢. 1 Vyvoj prizmérné ceny bytiiv Ceské republice [25] [Vlastni]

Druhy graf znazorfiuje vyvoj ceny rodinnych domii v CR za stejny Gasovy interval, zajimavy

je v8ak fakt, Ze cena neni uvedena za metr ¢tverecny jako u bytli, nybrz za metr krychlovy.
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Ceny rodinnych domi - Ceska republika
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Graf ¢. 2 Vyvoj prizmérné ceny rodinnych domitv CR [25] [viasmi]

SLOVENSKO

Ceny nemovitosti na Slovensku jsou velice podobné tém v Polsku. Nejdrazsi ¢asti Slovenska
je bezpochyby hlavni mésto Bratislava, kde se priimérna cena v centru mésta pohybuje
kolem 70 000 K¢& za m?. Na Slovensku se roéné proda okolo 15 000 novych byt a od roku
2015 pocet stavebnich povoleni vzrostl o 18,7 %. [24]

Dle statistik 1ze odhadnout, Ze ceny nemovitosti na Slovensku jsou mensi oproti Ceské
republice, vice toto téma bude rozebrané v kapitole 9, kde se budou vyhodnocovat data
z prazkumu v konkrétnich lokalitach. Podle procentualniho zastoupeni stavebnich povoleni
se muze polemizovat také o velkém nartstu novych developerskych a stavebnich ptilezitosti,
které muze Slovensko nabidnout.

Nasledujici graf poukazuje na vyvoj ceny bytl a rodinnych domi na celém Slovensku a to
od roku 2016 po rok 2019. Uvedené hodnoty jsou za metr étverecny v eurech a byly prevzaty

z databaze Statistického titadu Slovenské republiky.
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Graf¢. 3 Vyvoj priumérné ceny RD a byt na Slovensku [26] [viastni]

V Polsku se cena za metr ctverecni v centru VarSavy pohybuje kolem 60 000 K¢, v ostatnich

¢astech hlavniho mésta okolo 45 000 K¢. [24]

Graf ¢. 4 znazornuje rust primérné ceny bytovych jednotek v Polsku od roku 2016 do roku

2019, samotny prizkum lokalit Opolskie a Slaskie, které spadaji do Slezského vojvodstvi,

je bliZe specifikovany v kapitole 7. Hodnoty pro vytvoieni grafu jsou Cerpany z Polského

statistického ufadu.

4700

4600

4500

4400

4300

4200

4100

4000

3900

3800

Pramérna cena nemovitosti (PLN/m2)

3700

3600

Ceny byt - Polsko

4597

2016 2017 2018 2019
ROK

Graf ¢. 4 Vyvoj priimérné ceny bytiiv Polsku [27] [viastni]
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6. FAKTORY OVLIVNUJICICENUNEMOVITOSTI

Pii koupi nemovitosti se vyskytuje velké mnozstvi faktord, které mohou ovlivnit jak
prodavajiciho, tak kupujiciho. Je dobré si tyto vlivy podrobnéji specifikovat, aby je me¢l

kazdy kupujici v povédomi a nebral je na lehkou vahu.

6.1 POLITICKE, SPRAVNI A EKONOMICKE VLIVY

Tato kapitola je rozd€lena do 3 ¢asti, kde kazdy z vlivi ma své zatfazeni do patficné
kategorie. Nasledujici rozdéleni bylo bréno jako podklad pro zhotoveni koneéné trzni ceny

Vv jednotlivych lokalitach.

POLITICKE A SPRAVNI VLIVY

Uzemni planovani — Pred zadatkem jakékoli vystavby je nutné dodrzet izemni planovani
ptislusné obce, ve které se bude nemovitost realizovat a ovétit si, jestli je to viibec mozné.
Pokud stavebni parcela nespada do izemniho planovani, musi se zazaddat o zménu tizemniho
planu u ptislusného obecniho utradu, které musi schvalit zastupitelstvo. V mnoha ptipadech
se vSak stava, ze k této zmeéné nakonec nedojde a zadost je zamitnuta. Napiiklad velka mésta
zastupitelstvo zadost schvali a parcela je pfevedena na tzv. stavebni pozemek, miize to mit
na finalni cenu nemovitosti velky vliv, jelikoz s pfevedenim pozemku jsou spjaty fadné

poplatky.

Dan — Danova politika vzdy odpovida ptislusnému statu. Obecné se mize dan u nemovitosti
vyskytovat troji (dan z nabyti nemovitosti, dan z nemovitosti a DPH), nicméné je vzdy nutné
danou dan zaplatit nejpozdéji do dalsiho danového obdobi, pokud kupujici neni od dané
osvobozen, vice v § 9 — Osvobozeni staveb od dané podle Zakona o dani z nemovitosti.
V Ceské republice se uvazuje o tom, Ze by mohla byt dafi znabyti nemovitosti

V nasledujicich péti letech zrusena pro vSechny kupujici.

EKONOMICEKE VLIVY

Mzdy — Cely sektor realitniho trhu je zavisly pfedev$im na kupni sile obyvatelstva, pokud
by pravideln¢ kazdy rok dochazelo ke sniZzeni mezd, je zcela ziejmé, Ze poptavka po
nemovitostech klesne, jelikoz kupujici nebudou mit dostatek financ¢nich prosttedki ke

koupi. Nastésti k tomuto nedochazi a mzdy vSech tii posuzovanych statt pravidelné
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kazdoro¢né rostou. Mzdy se vSak musi zohlednit i v zavislosti na jednotlivych regionech,
kdy naptiklad v hlavnim mésté¢ bude bezesporu vyssi mzda neZ ve zkoumanych

ptihrani¢nich oblastech, coZ bude mit za nasledek 1 niZ§i ceny nemovitosti.

VySe uroki a hypoték — Pokud kupujici neni schopen zajistit financovani na koupi
nemovitosti z vlastnich prostfedkii, mize se uchylit ke sjednani hypote¢niho avéru. V tomto
pripad¢€ samoziejmé zalezi na ¢astce, kterou si chce pujcit, ale 1 na urokové sazbé a dobé
splaceni hypotéky. V soucasné dob¢ pro vytizeni hypotéky na diim ¢i byt musi byt kupujici
schopen dolozit ptislusné bance velké mnozstvi informaci o svém finan¢nim stavu,
schopnosti splacet hypotéku a také musi mit nejméné¢ 10 % z celkové hodnoty nemovitosti
jiz naspotenou. V dnesni dob¢ se urokova sazba hypoték bézné pohybuje kolem 4% - 6%,
coz urc¢ité neni malo a kazdy, kdo si hypotéku ztidi, by tento fakt za zadnych okolnosti nem¢l
podcetiovat. Dfive bylo mozné si v CR sjednat tzn. nulovou hypotéku, kdy kupujici dostal

okamzité celou ¢astku na nemovitost piimo od banky.

Provize realitni kancelari — Tento vliv by mél kazdy zohlednit, pokud se hodla koupit nebo
prodat nemovitost pies jakoukoli realitni kancelaf. Zpravidla byva vysSe provize stanovena
realitni kancelaii a pohybuje se okolo 4% z prodejni ceny. Podrobnéji budou popsany

provize realitnim kancelaiim v jednotlivych statech popsany v kapitole 8.

VYBAVENOST LOKALITY

InZenyrské sité — Jeden z nejvétsich vlivi na cenu pii koupi samotného pozemku. Kdyz ma
pozemek jiz zavedené vodovodni, kanaliza¢ni, elektrifikaénia plynofikaéni sité odrazi se to
okamzité v cené, jelikoz zavedeni jakékoli z téchto inzenyrskych siti je pomérné nakladny a

zdlouhavy proces, ktery musi byt opét schvalen ptislusnymi urady.

Vybavenost okoli — V neposledni fadé je to vybavenost samotného okoli, ve které se
nemovitost nachazi a také dostupnost sluzeb. Veskeré casti obCanské vybavenosti jsou
zahrnuty v pruzkumu a byl sestaveni anonymni dotaznik pro nastavajici kupujici a majitele
nemovitosti, na zaklad¢ tohoto priizkumu bude podrobné&ji popsana atraktivita vybavenosti

okoli v kapitole 8.
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6.2 HLAVNI FAKTORY OVLIVNUJICI CENU NEMOVITOSTI

JelikoZ je bakalaiska prace zamétena pfevazné na trzni cenu nemovitosti, budou nejdiive
uvedeny nejcastéjsi faktory, které ji ovliviuji:

Poloha — Ta v mnoha ptipadech tvoii az 90 % ceny nemovitosti. Je-li nemovitost v pékném
meésté a v klidné ¢asti, tak bude jeji cena vzdy vyssi nez podobné nemovitosti v nehezkém
meésté, umisténa napiiklad v rusné ulici. Podstatnym voditkem uréeni ceny nemovitosti ve
vztahu na lokalitu je také umisténi v kraji. Dany kraj je vZdy rozdélen na mésta a obce, kde
podle lukrativnosti roste nebo klesa cena nemovitosti, a to mnohdy az o deseti nebo i sta
tisice korun. Byt ve mésté bude vzdy drazsi, nez ten samy byt na vesnici i pfesto, ze se
nachazi ve stejném kraji. V tomto ptipad¢ plati pro vypocet ceny stejné pravidlo jako u
Technicky stav — Jako ptiklad je dobré uvést dva klasické panelové byty 2+1, oba se
nachazeji ve stejném kraji, stejném mésté, na stejné ulici, a dokonce 1 na stejném patie. To
ale neni podminkou pro jejich totoznou cenu na realitnim trhu. Prvni byt je totiZz v puvodnim
stavu, ma difevéna okna a ptivodni kuchynskou linkou z dvacatého stoleti. V druhém byté
vSak byla provedena kompletni rekonstrukce véetné vymény ptivodnich oken za plastova a
nainstalovani nové kuchynské linky. Porovname-li oba dva byty, tak je jiz na prvni pohled
patrné, Ze druhy byt bude nabizen za mnohem vys$$i cenu. Rozdil ceny bytu pied
rekonstrukci a po rekonstrukci mizeme snadno odvodit od vySe investic. U byt se nesmi
zapominat také na celkovy technicky stav domu a vybavenost.

Atraktivita okoli — U rodinnych domt zpravidla kazdého nejvic zajimé jeho zahrada. Tato
otazka je velice Casta a to prave proto, ze lidé, jenz zvazuji koupi rodinného domu chtéji mit
svlj volny prostor. U byt je jednou z nejcastéjSich otazek mozny vyhled. Mé-li rodinny
dim pé&knou zahradu je vZzdy cennéjsi, nez by byl stejny diim bez zahrady a stejné tak byt s
péknym vyhledem je na trhu S nemovitostmi vice cenén nez byt s vyhledem do sousedniho
domu. Samotné umisténi nemovitosti v daném okoli napovi mnohé i o sousedech. Nachazi-
li se napt. rodinny dim v pé€kné vilové ¢tvrti da se piedpokladat, Ze bude tato lokalita
vyhleddvana i v dalSich letech a cena nemovitosti bude stoupat.

Poschodi — Mohlo by se to zdat na prvni pohled jako naprosto bezvyznamné, ale tentyz byt
ve 3. nadzemnim podlazi mlize mit zcela odliSnou hodnotu nez byt v piizemi ¢i v poslednim
patfe. Lidé zpravidla nechtéji bydlet v pfizemi a to z diivodu vétsi hlu¢nosti ve vetfejnych
prostorach domu a taktéz se snazi vyvarovat se posledniho patra z divodu mozné netésnosti

stfechy ¢i neptijemného zvuku zptisobeného vytahovou Sachtou. Dilezitym faktorem, proc¢
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se nektefti snazi vyvarovat bydleni ve vyssich patrech je také obava z mozné poruchy vytahu
¢i kazdodenniho zdolavani mnoha pater s nakupnimi taskami v rukou. [28]

Existuje nespocet dalsich faktort, které cenu mohou ovlivnit jako naptiklad ptisluSenstvi,
s kterym se dand nemovitost prodava. VSechny zminéné faktory, které ovliviiuji obvyklou
cenu jsou zahrnuty do prizkumu, ktery byl uvazovan v jednotlivych zemich a na jeho

zékladé je pak vyhodnocovan.

6.3 MIMORADNY FAKTOR OVLIVNUJICi CENU NEMOVITOSTI

Mezi mimotadné faktory se fadi takové, co cenu ovliviiuji vzdy jen na urcitou dobu, jako
tomu je napiiklad v nyngjsi situaci, kdy se celym svétem rozsitil vir COVID-19.
V nésledujici kapitole jsou popsany mozné dopady na trh s nemovitostmi a také srovnani
z minulych dob, kdy naptiklad v roce 2004 byl téméf cely svét zasdhnut pandemii viru

SARS.

>

OVLIVNENI TRHU S NEMOVITOSMI V DUSLEDKU SiRENi PANDEMIE VIRU COVID -19

VétSina ekonomi se domniva, Ze krizova opatieni statli po celém svété budou mit za
nasledek hospodatsky pokles. Historické ptipady, jako naptiklad epidemie Spanélské
chiipky v roce 1918, a modelovani scénaiti vyvoje dnesni situace naznacuji, ze soucasna
krize bude vyrazné¢ krat$i a oZiveni ekonomiky po ni rychlejsi, a to pfedevsim proto, Ze je
zpusobena externim faktorem a nejistotou, a ne strukturdlnimi problémy penézniho systému.

[29] [30]

TEORIE O DOPADU NA TRH S NEMOVITOSTMI

1. Neocekava se, ze by epidemie koronaviru sama o sob& m¢la vliv na ceny nemovitosti, az
na docasny pokles poctu transakei zptisobeny karanténou a omezenim pohybu osob.

2. Je pravdépodobny mirny pokles primérnych cen nemovitosti v druhé poloving roku 2020
az v prvni poloving roku 2021, a to 0 5-10%. Ceny se ale s nejvétsi pravdépodobnosti rychle
vrati k pivodnim hodnotam, jakmile dojde k obnoveni normalniho fungovani ekonomiky.
3. Pozastaveni turismu bude mit dopad pfedevsim na ceny najmu v turistickych méstech.
Tento dopad by se mohl odrazit i na cenach nemovitosti, potrva ale maximalné do okamziku
plného obnoveni turismu.

V ptipadé realitniho trhu je zapotiebi rozliSovat dopady na celkovy objem transakci a dopady

na ceny nemovitosti. [29]
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REALITNI TRANSAKCE V PRUBEHU PANDEMIE VIRU COVID - 19

Nynéjsi krizova opatfeni budou mit s nejvétsi pravdépodobnosti kratkodoby a vyrazny
dopad na pocet transakci provedenych na realitnim trhu. Udaje od realitnich specialisti
ukazuji, Ze ptiblizné€ polovina €eskych makléti uplné pterusila prohlidky nemovitosti.
Podobna je i situace v Italii, kde pocet transakci v tinoru klesl o 20 % a v bfeznu se o¢ekava
pokles 0 70-80 % praveé ze zminovanych divoda.

Naésledujici graf ukazuje transakce s nemovitostmi v Ciné v po&ateénich stadiich §ifeni viru.
Transakce béhem nékolika tydni krize rapidné poklesly a to témét o 100 %. Nyni vSak jejich
pocty opét stoupaji. O¢ekavani jsou takova, ze svych piivodnich hodnot dosahnou v poloving
roku 2020. Jakmile skon¢i nouzovy stav, pocet prohlidek a uzavienych prodejt nemovitosti
se beéhem nékolika mésict vrati k pivodnim hodnotam. [29] Ve zkoumanych statech se da

o¢ekavat naprosto totozny dopad na realitni trh.

Daily property sales in 30 major cities in China (thousand units, 7d ave.)
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Graf ¢.5 Transakce s nemovitostmi v Ciné na zacdtku pandemie viru COVID —19 [29]

CENY NEMOVITOSTI V PRUBEHU PANDEMIE VIRU COVID - 19

Vliv pandemie na ceny se odhaduje slozitéji, protoze tu dochazi ke kombinaci vice faktord.
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1. FAKTOR: EPIDEMIE A KRIZOVA OPATRENI

Vyzkum realitnich trhtt v Hongkongu z roku 2004, kdy trh byl zasaZen epidemii SARS,
ukazuje, ze skutecna zména cen nemovitosti (pokles o 1,9 %) je v podstaté stejnd jako vyvoj
cen, ktery ekonomové odhadovali jesté pied epidemii (pokles o 1,6 %). Neocekavame tedy,

Ze by epidemie koronaviru sama o sob¢ méla vliv na ceny nemovitosti. [29]

Transactions and real property prices in Hong Kong, 2001-2004
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Graf¢.6 Transakce a ceny nemovitostiv Hong Kongu v letech 2001-2004 [29]

2. FAKTOR: PRICHAZEJICi RECESE
Zakladni logikatika, Ze s poklesem HDP klesé kupni sila obyvatelstva, coz snizuje poptavku
po nemovitostech. Studie v Asii, Evrop¢ a USA ukazuji, ze zavislost mezi praimérnymi

cenami nemovitosti a HDP na obyvatele je 60 % az 95 %. [29]

3. FAKTOR: KRATKODOBE PRONAJMY

Tretim faktorem je relativné velké zastoupeni byt vyuzivanych pro kratkodobé pronajmy
(AirBnb apod.). V Praze se jich aktualn¢ nachazi téméf 12 tisic, ze kterych je polovina
kratkodob¢ pronajiména v pribchu celého roku. Asi tfetina pronajimatelt nabizi vice nez

jednunemovitost ke kratkodobému pronajmu. V tuto chvili jsou takové nemovitosti prazdné.
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Pozastaveni turismu bude mit nejvétsi dopad na cenu ndjmu. UZ ted’ je moZné pozorovat
obrovsky pfisun nabidek na pronajmy vybavenych bytd v centru Prahy za extrémné nizké
ceny, v nékterych ptipadech az o polovinu niz§i. Majitelé téchto jednotek hledaji jina feSeni
i ve stfednédobych pronajmech a pronajmu firmam. Vsichni ale s jednim cilem preckat
nepiiznivé obdobi, na zruseni krizovych opatfeni a obnoveni turismu.

Cast majitel bytd pro kratkodobé pronajmy nedokazZe plnit povinnosti hypoteénich avéri,
a bude nucena svoji nemovitost kvili kratkodobému nedostatku ndjemnikii nabidnout k
prodeji, ¢imz se zvysi nabidka byt v celé Ceské republice. V jakych hodnotach nabidka
vyroste a jak velky vliv na prodejni ceny to miize mit, neni v tuto chvili mozné objektivné
odhadnout. V piipade¢, ze se kratkodobé nabidka bytl zvysi, po skonceni epidemie se situace
nejspis vrati do ptivodniho stavu.

Soucasny stav je charakteristicky tim, ze se do ni prolina nékolik aspekti: krizova opatteni
v souvislosti s epidemii, pfichazejici finan¢ni pokles a zvlastnost ¢eského realitniho trhu.
Dopad pandemie se tézko predpovida. Pokud je ptihlédnuto k idajim z minulosti, mize se
s jistou pravdépodobnosti fict, Ze pokles béznych cen nemovitosti je pravdépodobny, ale
bude omezen ve své G¢innosti a trvani. V roce 2008 primérné ceny nemovitosti v Ceské
republice klesly o cca 15 % a nerostly 3-4 roky. V navaznosti se tedy da ocekavat, ze ceny
nemovitosti klesnou o 5 % az maximalné 10 % a jejich rist bude zastaven na pomérné

kratkou dobu. [29] [30] [31]

SHRNUTI

Podle vSech ziskanych informaci lze konstatovat, ze faktorti, kterd ovliviiuji ceny
nemovitosti je hned nékolik a nelze presné definovat, ktery z nich ma nejvétsi vliv na
samotnou trzni cenu nemovitosti. Dle téchto vySe zminénych faktord, které na cenu
nemovitosti pasobi, byl sestaven anonymni dotaznikovy prizkum, kde byly zminény téméf
vSechny jednotlivé faktory. Vyhodnoceni téchto dat bude podrobnéji rozebrano v kapitole

9. Témét vSechny faktory pak byly zahrnuty i v samotnim vyhodnoceni v kapitole 9.
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PRAKTICKA CAST

7. ANALYZATRZNi CENY NEMOVITOSTIV PRIHRANICNICH

OBLASTECH

V praci jsou zkoumany konkrétni parametry oblasti tzn. trojmezi, které byly sestaveny na

zékladé prazkumi realitniho trhu, ktery byl stanoven podle stejnych kritérii ve vS§ech tfech

jiz zminovanych statech. V analyze jsou zahrnuty i vnéjsi faktory, které maji na konecnou

cenu vliv.

7.1 POPIS ZKOUMANYCH OBLASTI

Priizkum byl tvoten ve tiech statech, které maji spolecné statni hranice v pomysiném okruhu

cca 60 km (viz. obrazek ¢. 4). V této oblasti se nachazi celkem 7 vyznamnych okrest do

kterych nas priizkum spada. Pro CR jsou to okresy Ostrava-mésto, Karvina a Frydek-Mistek,

pro Slovenskou republiku Zilina, Cadca a Byt¢a, pro Polsko je to tzn. Slezské vojvodstvi.

Nekteré informace o lokalitach nebyly bohuzel k dohledani, tudiz se muselo vychazet z dat

pro cely kraj nebo stat.
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OKRES OSTRAVA-MESTO

Jedno z nejvyznamnéjsich primyslovych a sidelnich center v CR se statutarnim méstem
Ostravou. OKres je situovan v nejvychodnéj$im cipu Ceské republiky. Poéet obyvatel v Kraji
piesahuje 300 000, podle aktualniho ustanoveni CSU je to k roku 2016 presné 323 909,
rozloha okresu je 331,5 km2. Celkem je v okrese zaznamenano 13 obci, Z toho 4 mésta,
vcetné jiz zminované Ostravy. Mezi nejvyznamnéj$i primyslova odvétvi patii strojirenstvi,
tézarstvi, energeticky primysl, chemicky primysl, farmacie a gumarenstvi. Primérné
mésiéni hrubé mzdy 0sob se v tomto kraji podle udajit z CSU k roku 2019 ohybuji okolo 30
818 K¢. Nezaméstnanost dosahla ke stejnému datu 5,10 % tj. v roce 2019 bylo v okrese
témet 11 000 nezaméstnanych. Celym okresem probiha hlavni silni¢ni doprava z Polska a

Slovenska a je i dobie spojen se siti Zelezniéni dopravy po celé CR. [33] [34]

OKRES KARVINA

Okres Karvind je situovan v severovychodni c¢asti Moravskoslezského kraje a zaujima
rozlohu 356 km?, coz z n&j déla étvrty nejmensi okres v Ceské republice. V okrese se nachéazi
celkem 17 samostatnych obci. Severné i vychodné hranici s Polskem a statni hranice v téchto
mistech jsou tvofena vice jak z poloviny vodnimi toky. Podle CSU je kroku 2019
zaznamenano 246 324 osob zijicich v tomto kraji. Z celkové rozlohy okresu nalezi 50%
zemédelské pude, z toho je 34% brano jako ornd piida. Z toho vypliva i hlavni hospodaiska
¢innost tohoto okresu, kterou je zemédé€lstvi, ovSem i turistika stoji v tomto okrese za
zminku. Velice popularni jsou zde cykloturistika a pési turistika. V roce 2019 byla v okrese
nezaméstnanost na 6,94% coz za zmifiovany rok bylo nejvice v Ceské republice. V okrese
se nachazi pét hrani¢nich pfechodii s Polskem. Primérna hruba mési¢ni mzda je zde podle
dat CSU stejna jako v okrese Ostava-mésto, coz je ve srovnani s celou CR podpriimérné.

Okres je dobie vybaven zelezniéni i silniéni dopravou. [33] [35]

OKRES FRYDEK-MISTEK

Lezi ve vychodni ¢asti Ceské republiky a je souc¢asti Moravskoslezského kraje. Svou
rozlohou 1 208 km? se fadi mezi druhy nejvétsi okres v Moravskoslezském kraji. Podet
obyvatel je dle CSU k roku 2019 pies 214 000 osob. V okrese se nachazi celkem 74 obci.
Vyznamnou ¢ast okresu pokryvaji lesy, které tvoii polovinu celé plochy (51%) a fadi se tim

mezi nejlesnat&jsi okres v celé Ceské republice. Velky vliv zde ma pravé dievaisky pramysl
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a to v ¢asti beskydskych lesii. V okrese se nachdzi i CHKO Beskydy, ktera zaujima 43,1%
celého Uzemi, ktery kazdorocné ptilaka tisice turistil, tudiZ zde hraje vyznamnou roli i
cestovni ruch. Podle dat CSU k roku 2019 bylo v okrese nezaméstnanych pouze 3% osob,
coz je ke stejnému datu pod trovni celkového priméru v Ceské republice a jde také o
nejmensi nezaméstnanost v ramci Moravskoslezského kraje. Primérné hrubé mésic¢ni mzdy
jsou stejné jako jiz ve dvou piedchozich zminovanych okresech. Okres je dobfe spojen

s zelezni¢ni i silni¢ni dopravou. [33] [36]

OKRES ZILINA

Okres se nachazi v zapadni ¢asti Slovenské republiky, jeho rozloha je 815 km? a pocet
obyvatel dle Statistického ufadu Slovenské republiky k roku 2019 byl 158 279 osob.
V celém okrese se nachazi celkem 53 obci a z toho jsou 4 mésta. Ve vychodni ¢asti
Zilinského okresu se nachazi narodni park Krivanskej fatry, ktery roéné pilaka velky pocet
turistd, podobné jako Cetné zastoupeni pohoii. Mezi nejvice zastoupeny prumysl v okrese
patii elektrotechnicky a hutni. Nezaméstnanost v okrese byla k roku 2019 dle dat SUSR
3,32%, coz ke stejnému datu je pod pramér ve srovnani s celym Slovenskem. Primérna
hruba mzda byla uvedena ze statistik SUSR k roku 2019, kdy ¢inila 1101 €, coz je ptevedeno
dle tehdejsiho kurzu v piepoctu 27 942 K¢. Cely okres ma vyznamnou polohu v ramci
mezinarodnich a vnitrostatnich dopravnich komunikacich. Prochdzi zde hlavni dopravni tah
z Ceské republiky na Ukrajinu, ale i dopravni tahy z Bratislavy smérem do Polska.
Organizace Zelezniéni dopravy piedurduje okres Zilina za misto napojeni Zelezni¢ni sité

Slovenska na celoevropsky zelezni¢ni systém. [37] [38]

OKRES CADCA

Zaujima Gast na severozapadé Slovenské republiky v severni &asti Zilinského kraje a je to
okres, ktery nejvice sousedi s Polskem. Sklada se z celkem z 23 obci a 3 mést. Celkova
rozloha okresu je 761 km? a podle dat SUSR k roku 2019 bylo zji$téno, e v kraji Zije pies
91 000 obyvatel. Diky svému hojnému poctu hor a pohofi, je zde velmi rozsifena turistika a
cykloturistika. Co se ty¢e primyslu je v podstaté totozny s Zilinskym okresem.
Nezaméstnanost byla k roku 2019 na 4,31%, coz je k danému datu prakticky primérna
hodnota na celém Slovensku. Primérna hruba mzda je zde stejna jako v okrese Zilina, tj.

k roku 2019 to ¢inilo 1101€. Nejvice silnic zde vede z Polska a spojuje tak tyto tahy pies
Zilinu se zbytkem Slovenské republiky. [37] [39]
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OKRES BYTCA

Posledni ze Slovenskych okresti se nachazi v zdpadni &asti Zilinského kraje mezi okresy
Zilina a Cadca. Pod tento okres spada celkem 12 a obci a 1 mésto. Svou rozlohou zabira
plochu 282 km? a Zije zde 31 864 obyvatel k roku 2019. V okrese se nachazi velky pocet
lesti a pohofi, takze nejvice rozsifena oblast cestovniho ruchu je tady praveé diky turistim a
cykloturistim. Podle zaznami v SUSR je k roku 2019 nezaméstnanost 5,25%, coZ je
nejvétsi v Zilinském kraji. Primérna hruba mésiéni mzda je k roku 2019 stejna jako
v Zilinském a Cadckém kraji 1101€. Vede zde jeden vyznamny silni¢ni tah, ktery spojuje
témef celé Slovensko a to je silnice . téidy I/61. [37] [40]

SLEZSKE VOJVODSTVi

Nachézi se na tplném jihu Polska. Svou rozlohou zaujima na 12 333 km? a k roku 2016 je
datovanych 4 564 394 osob. Sklada se z 19 méstskych okresti, 17 zemskych okrest, 49
meéstskych gmin, 22 méstsko-venkovskych gmin a 96 venkovskych gmin. Prizkum vSak byl
proveden pouze V jizni ¢asti vojvodstvi, kde mezi nejvyznamnéjsi mésta patii Bielska-Biata
(Sesky Bilsko-Bila) a Zywiec (Sesky Zivec). Cela zkoumand oblast se nachazi v hornaté &asti
statu, takze je vyhledavana turisty jak v zimnich mésicich (lyzovani) tak v letnich mésicich
(turistika a cykloturistika). Dale je zde zastoupen primysl automobilovy (Fiat, Opel),
strojirensky a potravinaisky (Danone, Sertop). V mést& Zivec je pak pivovar, ktery je znamy
po celém Polsku a nese stejnojmennou znacku. Dle dat polského statistického titadu k roku
2019 je nezaméstnanost v celém vojvodstvi 3,8% coZ je vzhledem k celému Polsku
podprimér. Hruba mzda byla dohledana taktéz pro celé vojvodstvi a k roku 2019 byla 5285
PLN (ptfevedeno na ceské koruny dle odpovidajiciho kurzu je rovna 31 570 KCc).
Vojvodstvim prochazi velké mnozstvi dileZitych silni¢nich i Zelezniénich spoji z Ceské

republiky a Slovenska, které jsou vyznamné pro celé Polsko. [41]

SHRNUTI

V tabulce €. 1 jsou piehledné uspotadané informace o lokalitach, kdy nejvice osob pobyva
ve Slezském vojvodstvi a nejméné v okrese Bytca. Rozlohou je nejvétsi Slezské vojvodstvi,
nicméné pruzkum byl tvofen pouze v jeji jizni €asti, tudiZ rozloha zde nebude smérodatna.
Témér ve vSech lokalitach hraje velkou roli turistika nebo néjaky druh primyslu. Nejvetsi
nezaméstnanost je v okrese Karvina, nejmensi pak v okrese Frydek-Mistek, hrubé mési¢ni
mzdy jsou nejvétsi v Polském Slezském vojvodstvi a nejmensi na Slovensku. Kazdym
okresem probiha alespon jeden z dilezitych silni¢nich spoji mezi velkymi mésty
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jednotlivych stati, stejné je tomu tak v ptipadé Zeleznicni dopravy, obé tyto dopravni slozky

majive své podstaté dopad na mistni obyvatele, kteti tak maji lepsi pfistup do vétSich mést.

V tabulce €. 2 jsou zvedeny piesné pocty zkoumanych lokalit v jednotlivych statech ve

kterych byl priizkum provadén, celkovy pocet nalezenych obci je 230.

Okres

Pocet

obyvatel

Rozloha

Nezaméstnanost

Prumérna

mzda

Doprava

Ostrava-

meésto

323900

331,5km?

5,10%

30818 K¢

Dalnice DI,
zelezni¢ni

doprava

Karvina

246 324

356 km?

6,94%

30818 K&

Silnicela?2
tridy,
vnitrostatni

zel. Doprava

Frydek-
Mistek

214660

1208 km?

3%

30818 K&

Silnicela?2
tridy, zel.

Doprava

Zilina

158 279

815 km?

3,32%

27942 K¢

Rychlostni
silnice, silnice
1 t¥id, zel.

Doprava

Cadca

91264

761 km2

4,31%

27942 K¢

Silnicela2
tiidy, zel.
Doprava

Bytca

31864

282 km?

5,25%

27942 K¢

Silnicela2
tridy, zel.
Doprava

Slezské

vojvodstvi*i!

4564394

12333 km?

3,8%

31570Ke

Silnice1a2
tridy,
rychlostni
komunikace,

zel. Doprava

Tabulka ¢. 1 Shrnuti jednotlivych lokalit [viasmi]

! Nedohledali se konkrétni okresy, v kterych prizkum probihal, tak data v tabulce ¢.1 jsou vztazenak celému

vojvodstvi
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Stat Pocet zkoumanych lokalit

Ceskarepublika | 86

Slovensko 69

Polsko 75

Tabulka ¢. 2 Pocty lokalit zkoumanych oblasti [viastni]

7.2 DATABAZE LOKALIT

Lokace je pro finalni cenu nemovitosti velmi zasadni, proto bylo nutno shromazdit i nékolik
dulezitych informaci o zkoumanych lokalitach, které byly zvoleny cca 60 km od hranice
vSech tii statt. Databaze byla vytvofena pro vSechny tfi staty a data byla Cerpana
z prislusnych stranek obci, ¢i stranek obecnich ufadt nebo informaci, které byly patrné
z mapy. Do databaze se vzdy zaznamenaval typ obce, celkovy pocet obyvatel (podle kterého
se obec tadila do kategorie maldlvelka), ptislusna obcanska vybavenost a inzenyrskeé site.
Do obc¢anské vybavenosti bylo fazeno nasledujici — $kola/Skolka, banka, zdravotnické
zatizeni/l¢ékat, posta, restaurace, méstsky/obecni tifad a sportovni ¢i kulturni zatizeni. Déle
jestlije obec napojend na ptislusné inzenyrské sité jako je plynovod, vodovod ¢i kanalizace.
A Vv neposledni fad¢ byl kladen diraz na dopravu, ve které se zjistovaly informace o
zelezni¢nich zastavkach, autobusovych zastavkach nebo systému meéstské hromadné
dopravy. Vzhledem k riiznorodosti dat a lokalit nebylo mozné u vSech obci dohledat viechny
informace, takze v databéazi nenalezené informace jsou znaceny pomlckou, zjednoduseny
postup zaznamenavani je uveden v tabulce ¢. 3. Podle databaze byl stanoven i nezavisly

dotaznikovy prizkum, kde bylo zkoumano, které z kritérii obecné vybavenosti, dopravy a

vvvvvv

Typ obce Vybavenost (Skola, postaatd.) | Doprava

O (obec) ANO A (autobusova z.)

M (mésto) NE 7 (zastavka vlaku)

- (nenalezeno) - (nenalezeno) MHD (méstska hromadnad.)

Tabulka ¢. 3 Zpuisob zavadeni dat do tabulky zkoumanych lokalit [viastni]

44



8. ZPRACOVANIDATABAZEBYTU

V této kapitole bude popsan postup pro ziskavani dat a nasledné zpracovani databaze byt
ve vybranych lokalitach. Jelikoz se vétSinou jednd o mensi obce ¢i vesnice, nepodatilo se

shromazdit data pro kazdou z nich. VSechny databaze jsou ptilohou této prace ¢. 1-3.

OBECNY POPIS

Cela bakalarska prace je zamétena na konkrétni segment trhu, tj. bytové jednotky, které se

wev

a to ze stranek realitnich kanceléfi, které vystupuji na kazdém zkoumaném trhu. U inzerati
byl kladen dtiraz predevsim na to, aby byly spravné prezentované a aby nedochazelok jejich

duplikacim. Pro kazdou zemi byly pouzity nejmén¢ dva weby realitnich kancelafi.

POUZITE ZDROJE:
CESKA REPUBLIKA

www.remax.cz, www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz

SLOVENSKA REPUBLIKA

www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk, www.remax-slovakia.sk

POLSKO

www.morizon.pl, www.gratka.pl

Vyhledavani byt bylo vSak omezeno lokalitou, kterou jsme si urcili na zacatku, tj. okruh
cca 60km od trojmezi vSech stati, takze byl kladen diraz na to, aby vybrany byt do lokality
opravdu spadal. Prvni ze zaznamenanych dat byla lokalita, ve které se nachazi, spolu
S poctem obyvatel pfislusné obce, poté se obce délily dle poctu obyvatel na malé ¢i velké
(viz. kapitola 8.1). Dalsi byla velikost objektu (podlahova, uzitna plocha v m?) a dispozice
(1+1, 2+kk atd.), kde se poté bytové jednotky podle dispozice dale délily na malé, stiredni a
velké. V dalSich krocich se zaznamenavala kategorie stavu bytu, z které pak vyplynul
celkovy stav objektu, cena s provizi a cena bez provize realitni kancelare (témét ve vSech
ptipadech se jednalo 0 4% z ceny nemovitosti). Nasledné z ceny nemovitosti véetné provize
a uzitné plochy celého objektu byla vypocitana priimérna cena za m?. Byl kladen diraz na

to, jestli byt disponuje garazi nebo parkovacim stanim, terasou ¢i balkonem a jestli se v dané
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nemovitosti vyskytuje kolarna, suSarna ¢i vytah. V prizkumu jsou zahrnuta 1 data tzn.
zvlastniho ptislusenstvi mezi které se tadilo naptf. podlahové topeni, krb a dal§i. Do
prizkumu jsou zahrnuty i kladné a zaporné vlastnosti objektu, které by mohly teoreticky
cenu zvysit nebo naopak snizit. A nakonec jsou tu informace o vybavenosti bytové jednotky,
zda se prodava s prislusenstvim nebo bez, toto ¢lenéni je rozdéleno v tabulce ¢. 4, kde jsou

rozebrany tfi zakladni typy vybavenosti, které jsou v bakalarské praci rozliSovany.

Mira vybaveni

1. nevybaveno/nelze urcit

2. ¢astecné vybaveno

3. vybaveno

Tabulka ¢. 4 Mira vybaveni bytovych jednotek [viastni]

Data se vzdy uvadéla dle inzerci realitnich kancelari, v n€kolika ptipadech se stalo, Ze
néktery z parametrii nebyl k dohledani, ale ve své podstaté byla struktura dat ve vsech
statech zachovéna a vse potiebné pro vyhodnoceni dat bylo dohleddno. Data byla
vyhodnocena na zakladé ceny bytu dle lokalit (mala, velka obec), velikosti (malé, stiedni,

velké) a celkové vybavenosti bytové jednotky (viz. kapitola9).

PRISLUSENSTVI A SOUCASTI BYTU

Do této kategorie se fadilo v prvni fad¢ patro, ve kterém se bytova jednotka nachazi a jestli
je v budove k dispozici vytah (dulezité pro starsi lidi a pro bytové domy s vice jak ¢tyfmi
patry). Tato informace byla k dohledani takika ve v§ech inzeratech. Dale jsou to skladovaci
prostory, které spadaly do sloupct sklep/sklepni koje, komora a spolecné ulozné prostory
pro vSechny najemniky, kam byla fazena kolarna, suSarna a kocarkarna. U zvlastniho
ptisluSenstvi se jednalo o to, zda disponuje predzahradkou, poptipadé spolecnou zahradou,

ktera by mohla slouZit jako venkovni posezeni ¢i pro grilovani.

TECHNICKY STAV BYTU
Technicky stav bytt byl fazen do tti zdkladnich kategorii, jsou jimi velmi dobry stav, dobry

stav a Spatny stav (kategorie jsou prehledné rozepsané v tabulce ¢. 5). Do stavu velmi

vvvvvv

kompletné zrekonstruoval. Dobry stav zastupovaly bytové jednotky, které byly v minulosti

kompletné zrekonstruovany, ale vlivem najemnikti nebo majiteltidoslo k jejich opotiebenti,
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byty po ¢astecné rekonstrukei nebo byty, které nejsou tak staré, aby vlivem uzivani doslo
k vétsimu opotiebeni (zachovalé byty). Stav Spatny je u bytt, které jsou jiz star$i a
neprobé&hlau nich zddna rekonstrukce, €1 oprava, tento stav byl v celém priizkumu hodnocen
jen parkrat, nicméné je dualezité si ho uvést. Hodnotil se i celkovy stav celého bytového

domu, jestli je zateplen nebo zda doslo k vyméné oken.

1. Novostavba/po rekonstrukci Velmi dobry stav Byt je po kompletni rekonstrukci
nebo nove postaven

2. Po ¢astecné Dobry stav Byt je po caste¢né rekonstrukei

rekonstrukci/zachovaly

3. K rekonstrukci Spatny stav Byt je ve stavu, kdy je mozné ho

obyvat, ale je za potiebi

rekonstrukce

Tabulka ¢. 5 Kategorie stavu bytovychjednotek [viastni]

KLADNE A ZAPORNE VLASTNOSTI BYTU

V priizkumu byly vytvoreny kolonky pro kladné a zdporné vlastnosti objektu, které slouzili
pravé pro nadstandardni vybaveni nebo naopak pro podstandardni vybaveni. Téchto byt
nebylo mnoho, nicméné byly nalezeny byty s vnitinim krbem, klimatizaci ¢i podlahovym
topenim, kde toto vybaveni urcité patii ke kladnym vlastnostem objektu. Nasly se ale
bohuzel i byty, které nemély vytapéni nebo technicky stav byl na tak Spatné Grovni, Ze se

fadi do kategorie podstandardni. BliZe jsou popséany v tabulce €. 6.

Kladné vlastnosti bytu | Vnitini krb, venkovni Zaluzie, klimatizace, podlahové topeni, sauna,

vytivka, vestavéna skiin aj.

Zaporné vlastnosti Spatny technicky stav, bez vytapéni

Tabulka ¢. 6 Kladné a zaporne viastnosti bytovych jednotek [viastni]

DISPOZICE

V Ceské republice u viech ziskanych inzeratii byla presné stanovena dispozice (2+kk, 3+1),
ale u zahrani¢nich inzeratl byl z vétSiny pripadiuveden pouze pocet obytnych pokojii kolik
se v daném byté nachazi a poté zda ma objekt samostatnou kuchyn nebo jestli je kuchyn
soucasti nékteré z obytnych mistnosti. Z toho se pak dalo dale odvodit o jakou dispozici se
jedna. Data se shromazd’ovala takovym zptsobem, aby pii vyhodnocovani byla moznost

uréitou skupinu bytovych jednotek zatadit do stejnékategorie (viz. tabulka ¢. 7).
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Velikost bytu Dispozice
Maly byt 1+0, 1+kk, 1+1, 2+kk
Stredni byt 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk
Velky byt 4+1 avice

Tabulka ¢. 7 Kategorie bytovych jednotek [viastni]

UZITNA A PODLAHOVA PLOCHA

Pti vyhodnocovani jednotkové ceny za metr ¢tvereény (JC/m?) bylo vychazeno z plochy
uZitné a to z toho diivodu, Ze méla nejvétsi zastoupeni ve viech tfech statech. Casto
dochézelo k tomu, Ze podlahova plocha byla zaménéna za uzitnou a naopak. Dle definice
uzitné plochy, by to méla byt takova plocha, do které nejsou zahrnuty prostory jako je sklep,
balkon atd. Podlahova plocha je pak plocha pouze bytové jednotky, a z logiky definice
vyplyva, ze uzitna plocha je vétsi jak plocha podlahova, coZ bylo v n€kterych piipadech
naopak.

Dalsi problém byl v nedokonalosti inzeratt, kde byla uvedena pouze uZitna plocha, bez
plochy podlahové a v inzerci chybéli informace o velikosti sklepu a balkonu.

V Ceské republice s tim nebyl zasadni problém v realitnich kancelatich, obéas se stalo, ze
byly tyto plochy zaménéné. Nicméné napiiklad v Polsku byla uvedena pouze plocha uzitna
bez ptisluSnych rozméri dalSiho pftislusenstvi. Proto se data po seskupeni budou

vyhodnocovat vyhradné z uzitné plochy bytové jednotky.

PARKOVACI STANI

U vsech inzerovanych bytovych jednotek bylo zjisténo, jestli k danému bytu nalezi nebo
nendlezi parkovaci stani, tato informace se vyskytovala vSude bez nezavislosti na lokalité.
Témét kazdy byt, ktery byl uveden v prizkumu parkovacim mistem disponoval. Nicméné
v n¢kterych piipadech nebylo parkovaci stani v cené bytu, ale bylo mozné si ho za poplatek

dokoupit k nemovitosti (zapsano ve sloupci ,,poznamka k plose®).

KOLARNA/KOCARKARNA/SUSARNA

Tyto spolecné prostory nebyly uvedeny témet v zadné z inzerovanych nabidkek, 1 kdyz je
pravdépodobné bytové domy maji. Realitni kancelare ve vSech tfech statech tyto informace
zanedbavaly a nekladly na né az tak velky daraz. Nejhtife na tom bylo Polsko, kde tato

informace byla uvedena pouze jednou.
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8.1 TRIDENI DAT
Celkovy pocet nalezenych inzeratl pro byty ve vSech zkoumanych statech byl 244 (viz.

tabulka ¢. 8). Veskeré databaze jsou ptilohy prace ¢. 1-3.

Stat Pocet bytu Pocet byt celkem
Ceska republika 84 244
Slovensko 81

Polsko 79

Tabulka ¢. 8 Pocet nalezenych objektii [vlasti]

Pii zpracovani databaze bylo potiebné stanovit zakladni kritéria, podle kterych se budou
nasbirand data vyhodnocovat. Velkou roli vzdy hraje velikost (dispozice) bytu a jeho
lokalita. Velikosti bytt jsou blize popsané v tabulce ¢. 7. Lokality byly déleny dle poctu
obyvatel na malé a velké. Do malych jsou fazeny obce do 10 000 obyvatel, velké obce nad
10 000 obyvatel. Toto rozdé€leni bylo zvoleno z toho diivodu, Ze vétSina lokalit hlavné
v Cesku a na Slovensku obsahovala tak malé vesnice, Ze zastavénou plochu tvotily pouze
rodinné domy.

Pro piehlednost bylo vytvoteno jednoduché schéma déleni bytovych jednotek (viz. tabulky
¢. 9-11). V kazdém staté byl kladen dtiraz nato, aby zastoupena lokalita obsahovala alespon
20 bytovych jednotek, toto kritérium bylo u vSech zkoumanych lokalit spInéno. Nejméné
nalezenych byt pro malou obec bylo v Ceské republice (nalezeno 23), nejvice pak na

Slovensku, kde pomér mezi lokalitami byl zhruba stejny (mala obec 38, velka obec 43).

Maly =4 byty

Obce do 10 000 obyvatel = 23 bytt
Stfedni= 18 byt

(malé obce)

Bytové jednotky Velky =1 byt
Ceska republika Maly = 11 bytd
Obcenad 10 000 obyvatel =61 bytd ] R
Stredni =48 byt
(velké obce)

Velky =2 byty

Tabulka ¢. 9 Pocet nalezenych bytovych jednotekv Ceské republice [viastni]
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Maly = 10 byt

Obce do 10 000 obyvatel = 38 byta
Stfedni=26 bytl

(malé obce)
Bytové jednotky Velky =2 byty

Slovensko Maly = 8 byt
Obce nad 10 000 obyvatel = 43 byta

(velké obce)

Stredni=29 bytl

Velky = 6 byta

Tabulka ¢. 10 Pocetnalezenych bytovych jednotek na Slovensku [viastni]

Maly = 12 byti

Obce do 10 000 obyvatel = 27 byti

(malé obce)
Bytové jednotky Velky =2 byty

Stfedni= 13 byta

Polsko Maly =22 byti
Obce nad 10 000 obyvatel =52 byta

(velké obce)

Stredni=27 bytl

Velky =3 byty

Tabulka ¢. 11 Pocetnalezenych bytovych jednotek v Polsku [viastni]

VYCHOZi DATA PRO HODNOCENI

Celkova cena pii vyhodnocovani byla brana vcetné provizi realitnich kancelari, které se
pohybuji na Ceském trhu kolem 3-5 %, na Slovenku a v Polsku pak kolem 4 %. Pro ptesny
vypocet ve vSech statech byla poté zvolena jednotna provize 4 %. Pro vypocet primérné
trzni ceny urcitého typu objektu byly secteny vSechny ceny celkem a nasledné vydéleny
souctem vsech ploch piislusnych bytovych jednotek.

JelikoZz se se muselo pracovat s odlisnou ménou na Slovenku (€) a v Polsku (PLN), nez je
v Ceské republice (K¢), byly ceny zaznamenany v ptisluinych ménach a poté prevedeny dle
aktualniho kurzu na ¢eské koruny. Kurzy mén byly pfevadény podle aplikace Revolut, kde
se zaznamenavaji aktualni kurzy vztazené k celosvétové ménové burze. Prizkum oblasti
probihal v mésicich leden, unor a k t¢émto dvéma mésiciim byl primérny kurz eura (€)
stanoven na 1€ = 25,378 K¢&. Primérnéd cena polskych ztotych (PLN) mél primérnou
hodnotu vzhledem ke stejnému ¢asovému obdobi 1PLN = 5,913 K¢&. Vysledné kurzy byly
pouzity ve vSech piipadech, kdy bylo potieba pievést Eura nebo Polsky Ztoty na koruny
(hrubé mzdy, atd.).
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Jen pro zajimavost béhem epidemie viru COVID — 19 ¢eska koruna vyrazné oslébila, ale
euro stouplo téméf o 2K¢ za 1€, coz v tuto chvilije 27,075 K¢. K podobnému nartstu doslo

I v ptipadé ztotych, kdy aktualni kurz ¢ini 6,108 K¢ za 1 PLN (vztazeno k mésici kvétnu).
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9. VYHODNOCENI

Do samotného vyhodnoceni byly zahrnuty vSechny jiz zminéné faktory, které bylo mozné
Z databaze urcit. Nejvetsi role je zde piidélena cené nemovitosti (véetné provize realitni
kancelafe stanovené pro vSechny staty na 4% z prodejni ceny nemovitosti), velikosti (maly,
stiedni, velky byt), lokalité (malé, velké obce), celkovému stavu nemovitosti (velmi dobry,
dobry, spatny) a celkové vybavenosti. V tabulce ¢. 14-19 jsou zaznamenany prumérné ceny
za m?, pro jednotlivé malé a velké obce kazdého statu, fazeny dle velikosti bytovych
jednotek. Priimérna cena byla stanovena jako suma vSech cen daného typu bytové jednotky,

délena sumou celkovych ploch bytovych jednotek.

9.1 VYHODNOCENI LOKALIT

Jak jiz bylo zminéno nékolikrat lokalita hraje hlavni roli pfi urceni ceny nemovitosti.
V bakalatské praci bude hrat hlavni roli pii vyhodnocovani primérnych cen v jednotlivych
lokalitach. V kapitole 8.2. jsou popsany hlavni faktory, které jsou u lokalit v prizkumu
stanoveny. Nasledujici tabulky ¢. 12-13 byly vytvofeny pro piehlednost dat malych a
velkych obci v jednotlivych statech.

MALA DBEC

Obcanska vybavenost Ceska republika Slovensko Polsko

Skola 83% ANO 85% ANO 89% ANO
Matefska skola 83% ANO 94% ANO 80% ANO
Zdravotnické zafizeni 61% ANO 71% ANO 64% ANO
Posta 82% ANO 81% ANO 51% ANO
Banka 90% NE 89% NE 82% NE
Obchod/sluzby 92% ANO 99% ANO 94% ANO
Méstsky ufad 100% ANO 100% ANO 50% ANO
Restaurace 88% ANO 94% ANO 86% ANO
Sportovni/kulturni zafizeni 93% ANO 95% ANO 88% ANO
Dopravni spojeni 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Kanalizace 87% ANO 90% ANO 100% ANO
Vodovod 99% ANO 99% ANO 100% ANO
Plynofikace 97% ANO 95% ANO 99% ANO

Tabulka ¢. 12 Obcanskavybavenost v malych obcich [viastni]
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VELKE OBCE

Obc¢anska vybavenost Ceska republika Slovensko Polsko

Skola 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Mateiska Skola 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Zdravotnické zafizeni 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Posta 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Banka 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Obchod/sluzby 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Méstsky ufad 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Restaurace 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Sportovni/kulturni zafizeni 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Dopravni spojeni 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Kanalizace 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Vodovod 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Plynofikace 100% ANO 100% ANO 100% ANO

Tabulka ¢. 13 Obcanska vybavenost ve velkych obcich [viastni]

Z tabulky €. 12 vyplyva, Ze nejvétsi vybavenost malych obci mé Slovensko, nejmensi potom
Polsko. Z aritmetickych priméri poté vysly hodnoty pro jednotlivé staty nasledujici: Ceska
republika 88% obcanské vybavenosti v malych obcich, Slovenko 91% a Polsko 83%.
Nicméné vyhodnoceno bude i procentualni zastoupeni vybavenosti pro celou zkoumanou
lokalitu daného statu, kde se znacné zlepsi celkova vybavenost, jelikoz ve velkych obcich je
primér u vsech statd 100%. Celkovy primér pro zkoumany stat pak vychazi: Ceska
republika 94%, Slovensko 96% a Polsko 91% celkové vybavenosti v§ech zkoumanych obci.
Podle lokality je na tom tedy nejlépe Slovensko, poté Ceska republika a na poslednim misté

je Polsko.

9.2 VYHODNOCENI BYTU

Byty budou vyhodnocovany nejdiive podle jednotlivych kritérii, které jsouurceny v kapitole
8.1 a nasledné& podle té&chto vyhodnoceni bude stanovena koneénéa cena za m? pro danou
lokalitu, kterd bude srovnana S priimérnou cenou bytové jednotky pro prislusny stat pomoci
dat statistickych ufadi a nasledné ohodnocena a okomentovana. Do vyhodnoceni budou

zahrnuty 1 veskeré faktory, které na trzni cenu bytové jednotky méli vliv.
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PROCENTUALNI ZASTOUPENI VELIKOSTI BYTU

V dal$im kroku je dilezité zminit, pro¢ se primérné ceny v jednotlivych statech tolik lisi.
Prvnim faktorem je pomérné nizky poc€et dohledanych inzeratii za danou lokalitu, tudiZ data
mohou byt zkreslend z divodu nadhodnoceni realitnich kancelati nebo naopak
podhodnoceni. Z toho divodu byly pro piehlednost dat vytvoreny tabulky ¢. 14-16, které

zaznamenavaji procentudlni zastoupeni velikosti bytovych jednotek v danych lokalitach.

Ceska republika— malé obce (23 bytii) | Procentualni zastoupeni

Maly byt 17%
Stiedni byt 79%
Velky byt 4%
Ceska republika — velké obce (61 bytii) | Procentualni zastoupeni
Maly byt 18%
Sttedni byt 79%
Velky byt 3%

Tabulka ¢. 14 Procentudlni zastoupent bytii v malych a velkych obcich — CR [viastni]

Slovensko—malé obce (38 bytii) Procentualnizastoupeni
Maly byt 26%
Sttedni byt 69%

Velky byt 5%
Slovensko—velké obce (43 bytii) Procentualni zastoupeni
Maly byt 19%
Stredni byt 67%

Velky byt 14%

Tabulka é. 15 Procentudlni zastoupeni bytii v malych a velkych obcich — SR [viastni]

Polsko — malé obce (27 byti) Procentualni zastoupeni
Maly byt 44%
Sttedni byt 49%

Velky byt 7%
Polsko — velké obce (52 bytii) Procentualni zastoupeni
Maly byt 41%
Stfedni byt 53%

Velky byt 6%

Tabulka ¢. 16 Procentudlni zastoupeni bytit v malych a velkych obcich — PL [viastni]
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Z tabulek je na prvni pohled patrné, Ze nejmensi zastoupeni v prizkumu maji velké byty,
kterych v kazdé lokalité bylo dohleddno opravdu minimum. Proto se finalni vyhodnoceni
nebude fidit primérnou cenou za M?, nybrz bude sestavena jesté primérna cena pro dany

stat, ktera potom budou porovnana s daty jednotlivych statistickych uradu.

CELKOVY STAV BYTOVYCH JEDNOTEK

Dalsi faktor, ktery hodné ovlivnil kone¢nou cenu z prazkumu trhu, byl celkovy stav bytové
jednotky. V kapitole 8.1 jsou rozdéleny tii zakladni stavy bytovych jednotek (velmi dobry,
dobry a Spatny stav). V nasledujicich tabulce ¢. 17 jsou pro vétsi piehlednost vyhodnoceny

kategorie stavu bytovych jednotek pouze podle velikosti obci v jednotlivych statech.

Stat Obec Velmi dobry stav Dobry stav Spatny stav
5 Mala 65% 35% 0%
Ceska republika

Velka 56% 44% 0%

Mala 68% 32% 0%
Slovensko

Velka 58% 42% 0%

Mala 70% 30% 0%
Polsko

Velka 66% 34% 0%

Tabulka ¢. 17 Kategorie stavu bytovych jednotek [viastni]

Z tabulky je jasné, ze ve vSech zemich je nejvétsi zastoupeni bytovych jednotek ve velmi
dobrém stavu, tudiz byti, které jsou bud’ uplné nove postaveny nebo u nich probéhla celkova
rekonstrukce. Nejvice jich je pak zastoupenych v Polsku, coz také mtize byt jeden z hlavnich

aspektl kone¢né primérné ceny.

VYBAVENOST A PRISLUSENSTVi BYTOVYCH JEDNOTEK

Vybaveni a pfisluSenstvi hraje také velkou roli pti kone¢ném urceni trzni ceny nemovitosti.
V prizkumu bylo nasbirano mnoho informaci, které jsou setfazené v tabulce ¢. 18 pro lepsi
piehlednost. Jak jiz bylo zminéno v kapitole 8.1 tyto faktory budou hrat pfi vyhodnoceni

také velkou roli a maji na kone¢nou cenu velky vliv.
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CELKOVA VYBAVENOST BYTOVYCH JEDNOTEK

CR [ CR CR SR SR SR PL PL PL
Maly | Stiedni | Velky | Maly Stfedni | Velky | Maly | Stfedni | Velky
Celkem inzerati 15 66 3 18 55 8 34 38 7
Zvlastni piislusenstvi ANO 7% | 15% 0% | 10% | 21% | 25% | 18% | 22% | 86%
ANO
Parkovéni 60% | 50% | 100% | 100% | 100% | 100% | 97% | 100% | 100%
Terasa/balkon ANO 47% | 62% | 100% | 78% | 67% | 13% | 74% | 71% | 86%
Sklep/komora ANO 60% | 62% | 100% | 69% | 87% | 100% | 83% | 79% | 86%
Koldrna/susarna/kocarkama | ANO 37% | 5% 0% | 10% 2% 37% | 0% 0% 0%
Vytah ANO 53% | 30% | 66% | 32% | 15% | 25% | 33% | 19% | 0%
NEVYBAVENO
53% | 51% | 100% | 66% 61% | 63% | 88% | 71% | 72%
Mira vybaveni CASTECNE
0% 14% 0% 29% 13% | 24% | 12% | 29% | 28%
VYBAVENO
VYBAVENO 47% | 35% 0% 5% 26% | 13% | 0% 0% 0%

Tabulka ¢. 18 Vybavenost bytovych jednotek ve zkoumanych statech [viastni]

Z tabulky na prvni pohled Ize pozorovat, ze nejhorsi vybavenost méli bytové jednotky

v Ceské republice a nejlepsi v Polsku. Slovensko je taky nékdy mezi, ale spis se podoba

vybavenosti Polska, nez Ceské republice.

PRUMERNA CENA BYTOVYCH JEDNOTEK

V tabulkach ¢. 19-21 jsou vzdy zaznamenany vypocétené pramérné ceny pro danou lokalitu

a velikost ohce.

Ceska republika —malé obce (23 byti)

Primeérna cena v K& za m?

Maly byt 42 136 K¢/m?
Stiedni byt 30485 Keé/m?
Velky byt 28247 K&/m?
Primérna cena pro lokalitu 33 632 K&/m?

Ceska republika — velké obce (61 byti)

Primérna cena v K& za m?

Maly byt 21360 K¢/m?
Sttedni byt 23 058 Ké&/m?
Velky byt 20394 K&/m?
Primérna cena pro lokalitu 21 604 K&/m?

Tabulka ¢. 19 Priimérné ceny bytii v malych a velkych obcich — CR [viastni]
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Slovenska republika — malé obce (38 bytt) Primérna cena v K¢ za m?
Maly byt 36 164 K&/m?*?
Stfedni byt 36392 K&/m?*?
Velky byt 34490 K&/m?™*?
Primérna cena pro lokalitu 35682 Ké/m? "2
Ceska republika — velké obce (43 bytil) Primérna cena v K¢ za m?
Maly byt 36315 K&/m?*?
Stiedni byt 35656 K&/m?*?
Velky byt 39 944 K&/m?*?
Primérna cena pro lokalitu 37 305 K¢&/m? ™2

Tabulka ¢. 20 Priumeérné ceny bytit v malych a velkych obcich — SR [vlastni]

Polsko — malé obce (27 byti) Priimérna cena v K¢ za m?
Maly byt 44932 K&/m2™2
Stiedni byt 31303 K&/m?™3
Velky byt 32 108 K¢/m?™3
Primérna cena pro lokalitu 36 114 K&/m?™3
Polsko — velké obce (52 byti) Primérna cena v K¢ za m?
Maly byt 51520 K&/m2™3
Stfedni byt 35638 K&/m?™3
Velky byt 32078 K¢&/m?™3
Primérna cena pro lokalitu 39745 Ké/m?"3

Tabulka ¢. 21 Priumeérné ceny byt v malych a velkych obcich — PL [viastni]

PRUMERNA CENA BYTOVYCH JEDNOTEK VE ZKOUMANYCH LOKALITACH

Jak jiz bylo zminéno, k porovnani cen za metr ¢tverecny dojde pravé z vyhodnoceni
prumeérnych cen pro konkrétni staty. Je to ptedevsim kvili velkému poctu malych lokalit,
kde v celkové zastavbé nebyly zastoupeny téméf zadné bytové domy, ale pouze domy
rodinné. Primérné ceny jsou uvedeny v tabulce ¢. 22 s vlivem vSech zkoumanych faktort,

které méli na koneé¢nou cenu vliv.

2 Prepocteno dle stanoveného kurzu za mésice leden, tinor (25,378 K¢ za 1 €)

8 Prepocteno dle stanoveného kurzu za mésice leden, tinor (5,913 K¢ za 1PLN)
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CR SR PL
Velmi dobry stav 61% 62% 68%
Zvlastni prislusenstvi — ANO 7% 19% 42%
Parkovani — ANO 70% 100% 99%
Terasa/balkén — ANO 69% 52% 7%
Sklep/komora— ANO 74% 85% 83%
Kolarna/kocarkarna— ANO 14% 16% 0%
Vytah — ANO 50% 24% 18%
Vybaveni — vybaveno 27% 15% 0%
Primérni cena za m® 27614 K& 36 493 K& 37929 K¢

Tabulka ¢. 22 Priumérnd cena bytii v zavislosti na faktorech [viastni]

Velmi dobry technicky stav je nejvice zastoupen v Polsku, stejné jak zvlastni prisluSenstvi,
terasanebo balkon. Témét ke kazdé bytoveé jednotce v Polsku nalezi parkovaci stani nebo se
Vv objektu nachazi garaz. Vytah v§ak ma pouze minimum bytovych domd, je to také z toho
divodu, ze dohledané bytové domy byly spi§ nizkopodlazni. Sklepni komorou byly
vybaveny skoro vSechny dohledané bytové jednotky. Vybaveni v§ak nebylo Zadné, jelikoz
se jednalo predevs$im o novostavby nebo informace nebyla uvedena. Kolarna nendlezela k
zadné dohledané bytové jednotce. Po zohlednéni vSech téchto faktort, vysla primérna cena
z prazkumu nejveétsi pravé v Polsku.

Slovensko je se svym technickym stavem, parkovanim a moZznosti uzivani vytahu velice
podobny Polsku, ale naptiklad zvlastni ptisluSenstvi je témét o polovinu horsi. Terasou nebo
balkonem je na Slovensku vybavena pouze polovina bytovych jednotek. Sklep zde piipada
témeét na kazdou bytovou jednotku. Co se tyce vybaveni, tak je o néco malo lepsi nez
Vv Polsku. Po zohlednéni vSech téchto faktort, vysla primérna cena skoro podobna jako
v Polsku.

Technicky stav byti, stejné jako celkova vybavenost byly nejhorsi v Ceské republice.
Naptiklad zvlastni p¥islusenstvi je v CR taktka nulové, ale v Polsku jim disponovala téméf
polovina vSech bytovych jednotek. Parkovaci stani bylo na Slovensku a v Polsku
samoziejmosti, v CR vsak nikoli. Oviem vytahem je vybavena polovina viech bytovych
domu. Pritomnost sklepni komory je srovnatelna s Polskou stranou, stejné jak pfitomnost
kolarny je srovnatelna stou Slovenskou. V CR je vétsi zastoupeni bytovych jednotek
s balkénem nez na Slovensku. Avsak nejlepsi vybavenost bytové jednotky méa Ceské

republika. Po zohlednéni vSech téchto faktorl, vysla primeérna cena z prizkumu nejnizsi.
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V tabulce ¢. 23 jsou zaznamenana data ze statistickych Gfadti zkoumanych stat, kde je
uvedena priimérna cena za m? vzdy pro celou zemi. Cel4 tabulka je vztazena k prvnimu
kvartalu roku 2020, tj. pro stejny rok, kdy byl provadén prazkum trhu, aby data byla co
nejpiesnéjii. Z t&chto nalezenych informaci je paradoxné nejdrazsi bydleni pravé v Ceské

republice a nejlevné;jsi pak v Polsku.

Stat Priimérna cena v K&/m?
Ceska republika 60 700 K¢&/m?
Slovensko 38802 Ké/m?
Polsko 27 182 Ké&/m?

Tabulka ¢. 23 Priimérné ceny bytovych jednotek dohledané ze statistickych vradii [37][41] [42]

Jeden z hlavnich diivodil, pro¢ je v Ceské republice nejdrazsi cena za m? je predeviim fakt,
7e ceny byt v Praze se pohybuji vysoko a v celé zemi je az paradoxni rozdil v cenach
bytovych jednotek. Jen pro srovnani cena za m?V Praze stoji primérné 85 400 K¢, kdezto
napiiklad v Ostravé, kolem které probihal i priizkum, zaplati kupujici za m? pouhych 24 800
K¢. Na zakladé tohoto faktu lze pozorovat, jak cenu nemovitosti ovlivituje prave lokalita, ve
které se nachazi, Praha patii k nejvice nav§tévovanym méstiim Ceské republiky s velkym
mnozstvim unikatnich pamatek, které ro¢n¢ ptilédkaji miliony turistli. Zatimco Ostrava jako
predev§im primyslové mésto nepatii k nijak popularnim. A proto vySla primérna cena
Vv prizkumu tak nizkd, zkoumana oblast nepatii k zvlasté oblibenym lokalitam. Jako dalsi
hraje roli i nejhorsi zastoupeni byt z pohledu technického stavu, coz také velmi ovlivnilo
kone¢nou cenu nemovitosti. Stejné tak i celkova vybavenost bytovych jednotek byla na
Ceském piihrani¢nim trhu na nejhorsi arovni.

Na Slovensku se prizkum téméf shoduje s cenou, ktera byla zjisténa z dat statistického
ufadu. Opét zde nejvetsim faktorem je praveé lokalita, ve které se bytové jednotky nachézi.
Naptiklad ¢asti Slovenska, kde jsou byty nejlevnéjsi se nachazi v PreSovském kraji, ktery je
na hranicich s Polskem a Ukrajinou na uplném vychodu Slovenské republiky. A naopak
jedny z nejdrazsich bytovych jednotek jsou pravée v kraji Bratislavském (primérna cena 81
000 K&). Zilinsky kraj je velmi vyhledavany turisty at’ uz v zimnich mésicich nebo v téch
letnich, coz také znacné podporuje atraktivitu lokality. Zastoupeni byt s velmi dobrym
technickym stavem, je zde srovnatelné s Ceskou republikou. Vybavenost bytovych jednotek

byla oviem na mnohem vys3i urovni nez v CR, ale horsi jak v Polsku.

59



Dle prizkumu, ktery byl vytvofen vyslo, Ze primérna cena bytovych jednotek je nejdrazsi
ve Slezském vojvodstvi, které se nachazi v Polsku. Nicmén¢ data statistického uradu fikaji
pravy opak. Do primérné ceny bytovych jednotek za cely stat vstupuje 1 fakt, ze cena ve
Varsavé za m? se pohybuje okolo 57 000 K¢&. Coz neni ani primér za celou CR a piitom to
ma byt jedno z nejdrazsich mist pro bydleni. Tudiz Polsko jakozto rozlohou nejvétsi stat ma
nejlevnéjsi JC/m? bytovych jednotek v porovnani se vSemi zkoumanymi staty. Hlavnim
divodem, pro¢ cena z prizkumu vys$la nejdrazsi pravé v Polsku, je fakt, ze zkoumané
lokality jsou ptedevs§im v hornatéjSich oblastech, které jsou lakadlem pro turisty ze vSech
okolnich stati a také ¢asto navstévované. Dal§im faktorem, ktery cenu vyrazn¢ ovlivnil je i
to, ze z hlediska kategorie stavu, byly ze 68% vsechny dohledané byty ve velmi dobrém
stavu (tj. novostavby, kompletni rekonstrukce). A urcité je dulezité také zminit, ze prave

Slezské vojvodstvi disponovalo nejlepsi vybavenosti bytovych jednotek.

9.3 VYHODNOCENI FAKTORU

Posledni c¢ast vyhodnoceni tvofil anonymni dotaznikovy prizkum, ve kterém se po
respondentovi chtélo, aby co nejpiesnéji dle svého subjektivniho nazoru urcil, které
zkoumané faktory pii koupi nemovitosti na n¢j maji nejvetsi vliv. Dotaznik byl sestaven tak,
aby odpovidal jednotlivym kategoriim, které byly zastoupeny v prizkumu trhu. Dotaznik se
déli na tii kapitoly, které se dale déli na skupiny faktord. Prvni kapitola byla vénovana
otazkam o lokalité, kterou by si zvolil. Druha pak koupi nemovitosti. Posledni je vénovéana
otazkam o samotném respondentovi. Na zavér druhé kapitoly je otdzka na sefazeni vSech
skupin faktorti z danych dvou kapitol, a to podle duleZitosti. Samotné otazky byly sestaveny
tak, ze respondent musel pfidélovat ¢islanapt. od 1 do 5 (zavislé dle poctu otazek), kdy 1 =
nejvice dilezité a 5 = nejméné dilezité. Podle toho bylo nasledné vyhodnoceno, co je pro
Kazdé skupiné faktort byla ptidélend vaha (1 = nejméné dilezity, 7 = nejvice dulezity). Na

dotaznik odpovédeélo celkem 50 osob. Dotaznik byl vytvoien pomoci google docs. [43]
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FAKTORY OVLIVNUJICI LOKALITU

Obcanska vybavenost Pocet odpovédi Vaha Dilezitost
Obchod/sluzby 30 5 150
Skola/skolka 11 5 55
Sportovni/kulturni

o 3 5 15
zafizeni
Utad 3 5 15
Banka 1 5 5
Technicka
. Pocet odpovédi Vaha Dilezitost
infrastruktura
Voda 21 3 63
Elektiina 18 3 54
Internet 3 18
Kanalizace 4 3 12
Plyn 1 3 3
Dopravni
. Pocet odpovédi Vaha Dilezitost
infrastruktura
Zastavka MHD 20 2 40
Autobusova zastavka 15 2 30
Zelezniéni zastavka 11 2 22
ZastavkaIDS 2 2 4

Faktory, které nejvice ovliviuji lokalitou jsou obchod a sluzby. Dale pak vodovodni ptipojka
a zastdvka meéstské hromadné dopravy. Naopak nejméné dulezité pro respondenty byla
banka, ptipojka plynu a zastdvka integrované¢ho dopravniho systému. Jako skupina faktora

byla nejvice zastoupena obcanska vybavenost. Dale pak technicka infrastruktura a na

poslednim misté dopravni infrastruktura.
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FAKTORY OVLIVNUJICI NEMOVITOSTI

Nemovitost Pocet odpovédi Viaha DilezZitost
Technicky stav 45 7 315
Energeticka naroc¢nost 3 7 21
Vytah 1 7 7
Spolec¢né prostory 1 7 7
Bytova jednotka Pocet odpovédi Viaha Diilezitost
Dispozice 20 2 40
Velikost 16 2 32
Terasa/balkon 4 2 8
Sklep/komora 3 2 6
Patro 3 2 6
Zpisob bydleni Pocet odpovédi Viaha Dilezitost
Rodinny dim 41 4 164
Byt 6 4 24
Druzstevni byt 1 4 4
Pronajem RD 1 4 4
Pronajem bytu 0 4 0
Doba dojizdéni Pocet odpovédi Vaha Dulezitost
Do 30 minut 29 1 29

Do 1 hodiny 20 1 20

Do 2 hodin 1 1 1

Nad 2 hodiny 1 1 1
Cena nemovitosti Pocet odpovédi Vaha DulezZitost
Do 5000 000 K¢ 17 6 102

Do 3000000 K¢ 13 6 78

Do 10000 000 K¢ 8 6 48

Do 2 000 000 K¢ 8 6 48
Nad 10 000 000 K¢ 2 6 12

Do 1000000 K& 1 6 6

Tabulka ¢. 25 Vyhodnoceni faktorii o nemovitosti [viastni]

NejvyznamnéjSim faktorem je technicky stav nemovitosti, ktery zvolilo 45 z 50 tazanych
0sob. Nejvice respondenti by chtélo bydlet v rodinném domé a nejméné v pronajmu bytové
jednotky. Idealni cenu si respondenti piedstavuji okolo 5 000 000 K¢. Doba dojizdéni a

vlastnosti bytové jednotky jsou pro respondenty spise zanedbatelny faktor.
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Pro vétsi piehlednost byla vytvoiena tabulka ¢. 26 s hlavnimi faktory, které by respondenty

vvvvvv

nejmensi.

FAKTORY

vvvvvv

potencialniho kupujiciho.

FAKTOR Dilezitost faktoru
Nemovitost Technicky stav 315
Zpuisob bydleni Rodinny diim 164
Obcanska vybavenost Obchod/sluzby 150
Cena nemovitosti Do 5000000 K¢ 102
Cena nemovitosti Do 3000000 K¢ 78
Technicka infrastruktura Vodovodni pripojka 63
Obcanska vybavenost Skola/Skolka 55
Technicka infrastruktura ElektFina 54
Cena nemovitosti Do 10 000 000/2 000 000 K& 48
Dopravni infrastruktura Zastavka MHD 40

Tabulka ¢. 26 Vyhodnoceni faktorit [viastni]

Nasledujici faktory byly vybrany z toho diivodu, Zze se v dotazniku nékolikrat objevila

odpovéd’ pouze jednou, a to by data mohlo zna¢né zkreslovat. Jak jiz bylo zminéno

vvvvvv

obcanska vybavenost (obchod/sluzby) a cena nemovitosti (nejvice preferovali cenu do

5000 000 K&).

INFORMACE O RESPONDETOVI
Do této posledni ¢asti se fadily predevSim osobni informace, ale zahrnuty byly 1 dvé otdzky,

na zpusob bydleni. Vyhodnoceni téchto otazek je uvedeno v tabulce €. 27.
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Obec, kde ziji Pocet odpovédi | Obec, kde chtéji zit Pocet odpovedi
Do 3000 obyvatel 22 Do 3000 obyvatel 15

Do 5000 obyvatel 4 Do 5 000 obyvatel 7

Do 10 000 obyvatel 4 Do 10 000 obyvatel

Do 30 000 obyvatel 3 Do 30 000 obyvatel 4

Do 100 000 obyvatel 4 Do 100 000 obyvatel 4

Do 300 000 obyvatel 12 Do 300 000 obyvatel 13

Tabulka ¢. 27 Vyhodnoceniinformaci o lokalite respondentu [viastni]

Z tabulky Ize na prvni pohled pozorovat, ze nejvice respondent zije v obci do 3 000
obyvatel nebo by v takovych obcich chtéli zit. Nejméné Zije a chtélo by zit v obci do 100 000
obyvatel.

V tabulce €. 28 jsou zaznamenané dal$i informace o respondentovi.

Vek Pocet odpovédi | Pohlavi Pocet odpoveédi | Vzdélani Pocet odpovedi
Do 30 let 31 Muz 26 Zékladni 2
Mezi 31-50 lety 13 Zena 20 Sttedoskolské 32
Nad 50 let 6 Jiné 4 Vysokoskolské 16

Tabulka ¢. 28 Zakladni informace o respondentovi [vlastni]

Nejcastéji na dotaznik odpovidaly osoby do 30 let. Nejvétsi zastoupeni odpovédi pak bylo

ze strany muzl a vzdélani respondentt bylo ptevazné stiedoskolskeé.

SHRNUTI

Jak jiz bylo mnohokrat pfedtim zmifiovano, jeden z nejvétsich dopadt na cenu nemovitosti
ma lokalita, ve které se nemovitost nachazi. Je to i patrné z vyhodnoceni zkoumanych oblasti
a naslednym srovnanim S primérnou cenou nemovitosti ve daném staté. Dalsi nejvice
zastoupeny faktor, ktery vyplyvai ze zjiStovanych faktorti od respondentd, je technicky stav
nemovitosti. A v posledni fad¢ je to celkova vybavenost bytové jednotky, ktera ve
vyhodnocovani priimérnych cen hrala taktéz velkou roli.

Z celkového pohledu nejlepsi lokalitou a vybavenosti disponovalo praveé Polsko, kde se
primérna cena za m? bytu pohybuje okolo 37 929 K¢&. Na Slovensku je situace velice
podobna jako v Polsku, vybavenost lokalit je velmi dobra, stejné jako celkova vybavenost
jednotlivych bytovych jednotek, cena za m? uZzitné plochy je 36 493 K¢&. Nejhtife dopadly

lokality a vybavenost Ceské republiky, kde tomu také odpovidala zjisténa primérna cena
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bytovych jednotek. Je také pravdépodobné, Ze ceny jsou nejnizsi kvili nejhorSimu poméru
nalezenych inzeratii, kde vétSinu tvofily pouze stfedni byty v hor§im technickém stavu.
V koneé¢ném disledku byla trzni cena vyhodnocena na 27 614 K&/m?.

Tteti vyhodnoceni patfilo samotnym faktorim, které se urcily na zédklad¢é dotaznikového
prizkumu. Na prizkum odpovédélo celkem 50 anonymnich respondentii. Byli tdzéni na
otazky o lokalité i o nemovitosti. Z vyhodnoceni faktorti vyplynulo, ze pro respondenty bylo
technicka infrastruktura. Z informaci o respondentech bylo zjisténo, ze nejcastéji bydli
v obcich do 3 000 obyvatel a chtéli by tam i nadale bydlet. Na dotaznik odpovidali z vétsi

¢asti muzi a nejvice zastoupend vékova kategorie tazanych byla do 30 let.
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10. ZAVER

Bakalarska prace je rozdélena na dvé zakladni ¢asti, teoretickou a praktickou. Prvni ¢ast je
zaméfena zejména na zakladni pojmy, ocefiovani a ptiblizeni trzniho prosttedi. JelikoZz je
prace zamétena na tfi segmenty trhu, je v teorii popsan i princip zakladniho déleni statii na
jednotlivé kraje a okresy. Dale pak metody ocenovani, které zahrnuji i jednotlivé druhy cen
se kterymi se pracovalo. Je piiblizeno i trzni prostfedi vSech zkoumanych statl.
V neposledni fadé jsou zminény faktory, které ovliviiuji trzni cenu nemovitosti, véetné
provize realitni kancelate. Vystupem prace je analyza vybraného segmenturealitniho trhuv
ptihrani¢nim regionu s meziregiondlnim srovnanim.

V praktické ¢asti byly zpracovana prehledné databaze 230 lokalit a 244 bytovych jednotek,
ve kterych byly vzdy zjiStovany potfebné informace pro zohlednéni vSech faktori, které
mohou mit vliv na konecnou trzni cenu. V uvodu praktické ¢asti jsou popsany samotné
lokality, kde prizkum trhu probihal, jsou zminény hrubé mzdy, dopravni dostupnost,
velikost, pocet obyvatel a nezamé&stnanost v kazdém zkoumaném okrese. V dal§im kroku
jsou popsany metodické postupy pti sbéru dat, ze kterych se pfi hodnoceni vychazelo. Aby
byl prizkum co nejpiesnéjsi a vysledky nebyly zkresleny, byly bytové jednotky rozdéleny
dle dispozice a velikosti lokality. Také byla stanovena jednotna provize realitnim kancelafim
a to na 4% z prodejni ceny nemovitosti. Ceny byly uréeny dle priméra nalezenych inzerati
v ptislusné lokalité¢ a podle velikosti bytovych jednotek. Tyto primeéry byly ndsledné
piepocteny na JC/m? uzitné plochy objektu. Tim vznikla priimérnd cena bytové jednotky pro
konkrétni realitni trh. JelikoZ se tato cena sklddala z rtiznych bytl (vybavenost, stav atd.),
bylo vytvoteno procentudlni zastoupeni jednotlivych faktorti, které se do konecné ceny
promitly. Ceny jednotlivych lokalit byly v zavéru porovnany s primérnymi cenami
nemovitosti ve zkoumanych statech (dohledany ze statistickych uradu).

Zavéreénym hodnocenim lze fici, Ze dohledana primérna cena byla nejvyssi v Ceské
Avsak dle samotného prizkumu a po zohlednéni v§ech dostupnych faktort, byla trzni cena
nemovitosti nejvyssi v Polsku a na Slovensku, kdezto nejnizsi byla v Ceské republice. Je
nutné podotknou, ze celkova vybavenost Polskych 1 Slovenskych bytovych jednotek, byla
mnohonasobné lepsi, stejné jak technicky stav a zvlastni ptisluSenstvi bytt. Bylo naptiklad
zcela bézné, ze byty byly vybaveny podlahovym topenim nebo krbem a k bytim nalezelo
minimalné jedno parkovaci misto. V obou zminovanych statech se pievazné jednalo o

novostavby nebo byty po celkové rekonstrukci. Pouze v Ceské republice byly nabizeny spise
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byty vhor§im technickém stavu s celkové podpramérnou vybavenosti nebo bytové
jednotky, které byly jiz n¢kolik let staré, coz kone¢nou cenu jisté znehodnocovalo.

V zavéru prace byly vyhodnoceny faktory na zakladé anonymniho dotazniku, na ktery
odpovédélo 50 respondenti. Jako nejvyraznéjsi faktor urcili technicky stav nemovitosti,
ktery ve své podstaté mél vliv i na prizkum trhu. Dal§imi hlavnimi faktory jsou zptsob

bydleni (typ bytové jednotky), obanska vybavenost a samotna cena kupované nemovitosti.

Toto téma bylo pro mé velkym piinosem, protoze jsem mél moznost blize porozumét trznim
cendm nemovitosti a faktortim, kter¢ ji nejvice ovliviiuji. Dal§im pfinosem je i fakt, ze jsem
ziskal prehled o aktualni situaci na realitnim trhu a to nejen v Ceské republice, ale i na
Slovensku a v Polsku. Posledni pfinos je i to, ze jsem v konecném disledku zjistil, jakym
zpusobem ovliviiuje cenu nemovitosti pandemie viru COVID — 19. V prvni fadé je to
snizena poptavka po nemovitostech, coz bych oznacil jako celosvétovy problém, ale mtze
to byt i fakt, ze z pohledu ¢eského kupujiciho koruna zna¢né oslabila oproti euru i polskym
ztotym. Jinak feceno, kdyby se prizkum trhu délal béhem mésici pandemie, mohla by cena

na Slovensku a Polsku jesté vice narust, a to i kvili slabsimu kurzu koruny.
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