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Vyvoj problematiky trhu nemovitosti v Ceské republice

se zamérenim na konkrétni oblast

Abstrakt

Tato prace je zaméfena na vyvoj problematiky trhu nemovitosti. Tou se zabyva
konkrétné ve své praktické Casti, kde doSlo ke shrnuti dat Cerpanych na zakladé studie
Trend reportu, coz je odborna publikace ARTN — Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

V tvodu se prace zaméfuje na seznameni Ctenaie se zakladnimi pojmy z oblasti
trhu nemovitosti. Nachazi se zde pojmy jako trh, nemovitost ¢i katastr nemovitosti. Na to
navazuje kapitola zaméfena na financovani nemovitosti, kde jsou zminéné dvé zakladni
formy tohoto financovani — hypote¢ni Gvéry, Gvéry ze stavebniho spofeni.

Préace se dale zminuje 0 realitnim zprostfedkovani. Zde se popisuje jeho legislativni
uprava, podminky, které musi spliiovat realitni zprostiedkovatel a v neposledni fad¢ je zde
uveden konkrétni piiklad realitni kancelafe a jejiho fungovani na trhu s nemovitostmi.
Zminéna je zde také Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, aby mél ¢tenai piehled, co si
pod timto nazvem predstavit.

Jak jiz bylo zminéno v praktické Casti prace seznamuje se zjiSténymi problémy
vyskytujicimi se na trhu nemovitosti. Pro lepsi uvedeni étenafe do situace na trhu
nemovitosti jSOU V praci obsazeny také kapitoly stafi bytového fondu a developerské
projekty.

Nasledné je prace zamétena konkrétné na Zlinsky kraj, pficemz se zde nachazi jak
vyvoj cen na trhu nemovitosti, tak vyvoj bytové vystavby. Nasleduje kapitola ptedstavujici
aktualni ceny na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji a porovnani cen s hlavnim méstem
Prahou. Praha byla zvolena na zakladé své extremity na trhu, jeji ceny na trhu nemovitosti
se povazuji za samotny vrchol trhu.

Prace obsahuje rovnéz dotaznikové Setfeni, kterému bylo podrobeno nékolik

obcant Zlinského kraje pro zjisténi preferenci ohledné bydleni v dané oblasti.

Kliova slova: trh, nemovitost, katastr nemovitosti, Ceské republika, bydleni, cena,

financovani, uver, realitni kancelar



Development of real estate market issues in the Czech

Republic with a focus on a specific region

Abstract

This work is focused on the development of real estate market issues. It deals with
this specifically in its practical part, where a summary of data drawn on the basis of the
Trend report study, which is a professional publication of ARTN - Association for the
Development of the Real Estate Market.

In the introduction, the work focuses on acquainting the reader with the basic
concepts of real estate. There are terms such as market, real estate or real estate cadastre.
This is followed by a chapter focused on real estate financing, where the two basic forms
of this financing are mentioned - mortgage loans, building savings loans.

The work also mentions real estate mediation. It describes its legislation, the
conditions that must be met by a real estate agent and, last but not least, a specific example
of a real estate agency and its operation in the real estate market. The Association for the
Development of the Real Estate Market is also mentioned here, so that the reader has an
overview of what to imagine under this name.

As already mentioned in the practical part of the work introduces the identified
problems occurring in the real estate market. To better introduce the reader to the situation
on the real estate market, the work also includes chapters on the age of the housing stock
and development projects.

Subsequently, the work is focused specifically on the Zlin region, where there is
both the development of prices in the real estate market and the development of housing
construction. The following chapter presents the current prices on the real estate market in
the Zlin Region and a comparison of prices with the capital city of Prague. Prague was
chosen on the basis of its extremity in the market, its prices in the real estate market are
considered to be the very top of the market.

The work also contains a questionnaire survey, which was subjected to several

citizens of the Zlin region to determine their preferences regarding housing in the area.

Keywords: market, real estate, real estate cadastre, Czech Republic, housing, price,

financing, loan, real estate agency
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1 Uvod

Téma této bakalatské prace bylo zvoleno predev§im pro dulezitost otazky trhu
nemovitosti. Zahrnuje totiz jednu z primarnich potieb ¢loveéka, ¢imz je bydleni. Proto i
jeho vyvoj je pro nas velice dilezity. At uz proto, ze se feSi koupé ¢i pronajem prvniho
bytu pro osamostatnéni, rodinny dim pro stale se rozristajici rodinu nebo prostorny byt
na klidném misté na piijjemné stafi.

Jelikoz je trh nemovitosti uzce propojen s hospodafstvim, prvnim vyznamnym
milnikem tohoto trhu byl pad komunismu v Ceské republice v roce 1989. P¥echod na trzni
ekonomiku pfinesl fadu zmén, jakozto napiiklad vznik nového subjektu — realitnich
kancelafi nebo piejimani nemovitosti do soukromého vlastnictvi. Tomu také napomohlo
rozrustajici se podnikani, pro které se nemovitosti staly vyhodnou investici.

V poslednich letech pozorujeme ptedev§im vysoky nardst cen na trhu nemovitosti,
ktery je spojen mimo jiné se stale rostouci poptavkou, a oproti ni nedostacujici nabidkou.
Velkou roli hraje také zdlouhavy proces stavebniho povoleni. Vice o stavajicich
problémech provazejicich trh nemovitosti prace piedstavi v kapitole 4.1 Vyvoj
problematiky trhu nemovitosti dle ARTN.

Nejprve se vSak prace zaméfi na vysvétleni nékolika zakladnich pojmi z oblasti trhu
nemovitosti, jimiz jsou napiiklad — trh, nemovitost ¢i katastr nemovitosti. Zminéno je také
financovani nemovitosti, kdy pfevlada financovani pomoci uvéra, a to jak hypotec¢nich,
tak téch ze stavebniho spofeni. Nasledné prace pojednava o realitnim zprostfedkovani,
jeho legislativni Gpravé, podminkach, které musi spliiovat realitni zprostiedkovatel a také
je zde uveden konkrétni pfiklad realitni kancelate a jejiho fungovani.

Dale prace piedstavi Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti, zkracené ARTN, ktera
hraje v praci vyznamnou roli. Jedna se o neziskové obcanské sdruzeni. Toto sdruzeni
vydava kazdoro¢né zpravu o situaci na trhu nemovitosti zvanou Trend report, z nichz byla
Cerpana data pro uvod praktické ¢asti této bakalaiské prace, kde dojde ke shrnuti vyvoje
problémii na trhu od roku 2017 do roku 2020.

Prakticka &ast bakalaiské prace navazuje popisem staii bytového fondu v Ceské
republice, kde je jiz zminén také vybrany Zlinsky kraj. Nasledné¢ jsou zminény
developerské projekty, které jsou nabizeny ve Zlinském kraji a zminény je i konkrétni
ptiklad jedné vystavby developerského projektu. TotéZ je pro srovnani vytvoreno pro

hlavni mésto Prahu.
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Posledni cast uz je zcela zaméfena na Zlinsky kraj sjeho fungovani na trhu
nemovitosti. Zminén je jak vyvoj cen na trhu v dané oblasti, tak celkovy vyvoj bytové
vystavby. Nasledné prace popisuje aktualni stav na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji a
V neposledni fad¢ porovnava ceny Zlinského kraje s cenami v Praze. Praha byla zvolena
na zaklad¢ své extremity v ramci trhu. Je totiz samym vrcholem.

Prakticka cast bakalaiské prace je pro lepsi interpretaci doplnéna nékolika grafy
zobrazujici zminéna data, coZ Ctenafi pomuZe k utvofeni lepsi pfedstavy 0 jizZ zminénych
informacich.

V praci je souCasné obsazeno dotaznikové Setfeni. To bylo provedeno mezi

obyvateli Zlinského kraje pro ukazku, jaké jsou jejich preference na trhu nemovitosti.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této bakalafské prace je zhodnoceni vyvoje problematiky na trhu
nemovitosti. Pficemz je prace nasledné zaméfena na konkrétni oblast, kterou byl zvolen
Zlinsky kraj. Tento cil je napliiovan pomoci cilt dil¢ich.

Prvnim dil¢im cilem je objeveni problému na trhu. Tyto problémy jsou zjistovany na
zakladé Trend reportu, coz je odborna publikace ARTN — Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti. Z publikace jsou zjistovany fakta od roku 2017 do roku 2020, ktera vypovedi
to nejpodstatnéjsi o problematice na trhu nemovitosti.

Dalsim dil¢im cilem je zjisténi dat o Zlinském Kraji, ktera jsou zamétfena na ceny
nemovitosti. Zkoumany jsou ceny raznych typt nemovitosti. Dochazi k jejich porovnani
v ¢ase a soucasné S jinou oblasti. Touto oblasti pro srovnani je hlavni mésto Praha, ktera se
V ramci cen na trhu nemovitosti povazuje za samotny vrchol a porovnani tak odhaluje, jak

vzdaleny je Zlinsky kraj od extrému trhu.

2.2 Metodika

V prvni Casti bakalaiské prace je Ctenaf seznamovan se zakladnimi pojmy z oblasti
trhu nemovitosti. Tato data jsou Cerpana piedev§im z odbornych knih a ¢lanku, které
napomuzou K lepsimu vysvétleni dané problematiky.

Nasleduje ¢ast zamétena na financovani trhu nemovitosti, kde je hlavnim zdrojem
informaci odborna kniha. Podobné je tomu tak u nasledujicich kapitol zaméfenych na
realitni zprostfedkovani a Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti, kdy v8ak pievladaji zdroje
internetového charakteru.

V Gvodu praktické casti je Ctenat seznamen s vyvojem problematiky na trhu
nemovitosti. Tyto informace jsou Cerpany z odbornych publikaci Trend report od ARTN
z let 2017, 2018, 2019 a 2020. Na zaklad¢ studie téchto publikaci byla zjisténa uvedena
data slouzici ke zpracovani bakalatské prace.

Dalsi kapitoly jsou vénovany stafi bytového fondu a developerskym projektim. Tyto
kapitoly slouzi k lepsimu piedstaveni celé situace na trhu nemovitosti a jejich zdroji jsou

pfedevsim data internetového charakteru.
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Dalsi ¢ast je zaméfena jiz konkrétné na Zlinsky kraj. Data, ktera je nezbytné v této
Casti pouzit jsou Gerpana z Ceského statistického ufadu. Nékteré informace jsou rovnéz
pouzity pifimo zwebovych stranek realitnich kancelaiti RE/MAX a M&M reality.
Informace z téchto stranek jsou nezbytné pro zjisténi aktualni situace na trhu.

K naplnéni cilti této bakalarské prace v neposledni fadé napomuze také dotaznikové
Setfeni. To bylo provedeno pomoci internetového portalu survio.cz. Respondentim byly
kladeny nasledujici dotazy — na pohlavi, do jaké vékové kategorie spadaji, jakého typu je
nemovitost, ve které bydli, jaky maji vlastnicky vztah k tomuto bydleni, jak naro¢né bylo
konkrétni typ nemovitosti v regionu sehnat a soucasné, jakym zpusobem vybranou
nemovitost nabyli.

Timto dotaznikovym Setfenim mélo byt zjisténo, jaky typ bydleni ve Zlinském kraji
prevlada cili jaka nemovitost je v oblasti upfednostiiovana. Soucasné jaky je nejéastéjsi typ
vlastnictvi nemovitosti, pomoci jakého uvé€ru nebo jakym jinym zpusobem lidé toto
bydleni financuji a v neposledni fad¢, jak naro¢né bylo konkrétni nemovitost v dané oblasti

sehnat.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Zakladni pojmy

V této Casti jsou popsané zakladni pojmy z oblasti trhu nemovitosti. Vysvétlené jsou
pojmy jako — trh, nemovitost ¢i katastr nemovitosti. Pod pojmem trh je blize specifikovan
trh nemovitosti a jeho subjekty. Pod pojmem nemovitost se nachazeji veskeré typy

Nemovitosti.
3.1.1 Trh

Trhem samotnym se rozumi misto, kde dochazi ke stietu nabidky s poptavkou a
soucasné nakupujiciho s prodavajicim. Vzajemnym piasobenim pii obchodovani pak
dochazi k urc¢ovani ceny a mnozstvi komodit na trhu. (Mankiw, 1999)

Druht trhu zna ekonomie nékolik. Nejbéznéjsim rozd€leni je déleni na finanéni trh
(trh penéz), trh vyrobnich faktort a trh statkti a sluzeb neboli produktt. Z hlediska mista
vyskytu daného trhu ho Ize rozdélit na trh mistni, ktery je tizce spjat s danym mistem. Trh
narodni, ¢imz se rozumi trh statniho celku a v neposledni fad¢ trh svétovy. Setkat se
mizeme také s pojmy — trh agregatni a trh dil¢i. Kdy si pod pojmem agregatni trh lze
predstavit trh vSech komodit, dil¢im pak rozumime trh pouze jednoho druhu komodity.
(Mankiw, 1999)

Pro fungovani trhu je velice vyznamna piitomnost konkurence. Konkurenci na
stran¢ poptavky dochazi ke stretu toho, co je kupujici ochoten koupit a za jaké penize a co
jiz ne, diky ¢emuz se nasledné urcuje, co se bude vyrabét. Na strané nabidky ma tato
konkurence vyznam takovy, ze soutézi, ke které dochazi mezi vyrobci se urci za kolik se
bude vyrabét a také vjaké kvalité, coz je dost podstatné predevsim pro konecné
spotiebitele. (Mankiw, 1999)

Na trhu se setkavaji tfi zakladni trzni subjekty — domacnosti, podniky a stat.
Domacnosti vystupuji jako kupujici na trhu statkt a sluzeb, ktefi na tento trh pfichazeji za
ucelem uspokojeni svych potieb. Na trhu vyrobnich faktori pak nabizeji Svou praci za
ptijem, ktery jim nasledné na jiz zminéném trhu statkti a sluzeb slouzi k uspokojeni jejich
potieb. Podniky jsou pravym opakem domacnosti. Jako nakupujici na trhu vyrobnich
faktort si od domacnosti kupuji praci, kterou dale vyuzivaji na vyrobu komodit ur¢enych

k prodeji na trhu statki a sluzeb. Stat ma pak za funkci trh ovliviiovat, a to predevsim tim,
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7ze Se snazi odstranit negativni dopady na ekonomiku a zaroven stimulovat dopady
pozitivni. Konkrétnimi funkcemi statu, kterymi mutze ovlivnit trh nemovitosti jsou
odpocitatelnost trokt z hypoteénich uvérd, uplatnéni danové ztraty u pronajmu bytu nebo
snizeni sazby DPH. (Mankiw, 1999)

Idedlni stav trhu je znam jako tzv. trzni rovnovaha. Trzni rovnovaha spociva v tom,
7e nabizené mnozstvi se rovna poptavce. V praxi to pak znamena, Ze jak mnozstvi, tak
cena maji pretrvavajici tendenci ¢ili pokud dojde k nedostatku nabizené komodity, je jeho

cena prilis nizka. Naopak pti jeho prebytku je cena komodity nadsazena. (Mankiw, 1999)

Specifikace trhu nemovitosti

Konkrétné trh nemovitosti je pak trh, kde dochazi k obchodovani s nemovitostmi.
Do obchodovani na trhu nemovitosti se alespon jednou za zivot dostane kazdy, a to pravé
z davodu, Ze bydleni patii mezi zakladni potieby clovéka. Soucasné se jedna také o
pomérné vynosnou a stabilni investici, jak pro fyzické, tak pravnické osoby. Nejvétsim
vyvojem si trh prosel za poslednich 30 let spole¢né s vyvojem ekonomiky. Napomohla
tomu predevs§im obnova soukromého vlastnictvi po padu komunismu, kdy se nemovitosti
staly lakavou investici jak pro tuzemské, tak i zahrani¢ni investory. (Cisaf, 1998)

Trh nemovitosti lze rozdélit na vice podskupin, kdy se tyto podskupiny rozlisuji
podle vyuziti danych nemovitosti. Jedna se o trh kancelaiskych prostor, trh rezidencnich
nemovitosti, trh s hotelovymi objekty, skladovych prostor a pramyslovych nemovitosti. Za
nejvice odlisny se zda povazovat trh reziden¢nich nemovitosti, a to praveé z jiz zminéného
duvodu, Ze se jedna o trh zajistujici bydleni. Kazdy ma o svém bydleni jiné piedstavy, lisi
se tim padem i pozadavky na danou nemovitost a mimo jiné i cena, kterou je kupujici
ochoten za toto bydleni zaplatit. (Cisaf, 1998)

Dale lez trh rozdélit podle toho v jakém rozpoloZeni se v dané situaci trh nachazi.
V téchto ptipadech se mluvi o trhu kupujiciho, trhu prodéavajiciho nebo trhu neutralnim.
Trh kupujici nastava tehdy, pokud nabidka ptrevySuje poptavku. Kupujici si tak mohou
vybirat ze Siroké nabidky a mnoho nemovitosti se tak ani neproda. Trh prodéavajiciho je
pravy opak trhu kupujiciho. Na trhu je tedy vice zajemcl o nemovitosti neZ samotnych
nemovitosti a soucasné tak dochazi k ristu cen na trhu. Neutralni trh je potom trh, ktery je
vyvazeny. (Klein, MBA, 2009)
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3.1.2 Subjekty trhu nemovitosti

Za dva hlavni subjekty trhu nemovitosti 1ze povazovat kupujiciho s prodavajicim.
Tyto subjekty spolu vytvaieji trh tim, Ze diky nim dochazi na trhu ke stfetu nabidky
S poptavkou a tim také k tvorb¢ trzni ceny nemovitosti. Vztah vznikly mezi témito subjekty
se utvari na zakladé kupni smlouvy, kdy dochazi k prevodu vlastnického pravé na danou
nemovitost. (Bradac, 2004)

Podobn¢ vznika vztah také mezi dal$imi dvéma subjekty, jimiz jsou pronajimatel a
najemce. Hlavnim rozdilem je druh prava k dané nemovitosti. Na zakladé¢ smlouvy o
prondjmu vznikd najemci pouze pravo k uzivani nemovitosti, nikoli vSak k jejimu
vlastnéni. (Bradac, 2004)

Zprostiedkovateli mezi jiz zminénymi subjekty mohou byt realitni kancelafe nebo
realitni makléfi. Jejich hlavnim ukolem je zajisténi nabidky a poptavky nemovitosti
v daném regionu, a to za uc¢elem dosazeni maximalni trzni realizace nemovitosti. Soucasné
zarucuji dodrzeni vSech pravnich a etickych norem. (Bradac, 2004)

V neposledni fadé se nesmi opomenout banky, které jsou také soucasti realitniho
trhu. Ty piedevsim ulehCuji pofizeni nemovitosti poskytovani hypote¢nich uvéra. Tyto
uvery jsou zajiStény zastavnim pravem k dané nemovitosti, a to i v pfipad¢, ze jesté neni
dostavéna. (Bradac, 2004)

Neopomenutelnym subjektem na trhu nemovitosti je také stat, ktery ovliviiuje trh
piedevS§im svymi pravnimi piedpisy. Tyto predpisy také uréuji celkové fungovani trhu
nemovitosti. Na dodrzovani zminénych ptedpisit vydanych stitem dohlizi vzdy patfi¢na
instituce. Dal$imi nastroji jsou naptiklad danovy sytém, regulace vySe urokové sazby u
hypote¢nich avéra ¢i najemného. V neposledni fadé dba na ochranu vlastnickych prav a

prav najemcu. (Bradac, 2004)

3.1.3 Nemovitost

Podle definice z obcanského zakoniku je nemovitost pozemek, ¢i stavba spojena se
zemi pevnym zakladem. Dale je zde uvedeno, ze pozemek Ize za nemovitost pokladat vzdy
bez ohledu na vymeéru ¢i urceni. Jinak je tomu u staveb, které jsou nemovitosti pouze praveé
tehdy, pokud jsou se zemi spojeny pevnym zakladem. Byty a nebytového prostory lze za
nemovitosti pokladat tehdy, jsou-li predmétem vlastnictvi. (Zakon ¢. 89/2012 Sh. — Zakon
obcansky zakonik)
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Nemovitosti lze rozdélit na nékolik druhu:

a) Pozemky

b) Podzemni stavby se samostatnym ucelovym uré¢enim

c) Bytové jednotky

d) Pfedméty, o kterych jiny zakon stanovi, ze nejsou soucasti pozemku a které nejsou
pienositelné bez naruseni jejich podstaty

e) Vécna prava k pozemkim a K podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym
urc¢enim

f) Inzenyrské sité

g) Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon

h) Neékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem

i) Docasné stavby, které nejsou povazovany za soucast pozemku

Pozemek

Pozemkem se rozumi takova ¢ast zemského povrchu, ktera je oddélena od
sousednich ¢asti. Oddélenim pozemku chapeme — hranici tzemni jednotky nebo
katastralniho uzemi, hranici stanovenou regulaénim planem ¢&i vlasteneckou hranici,
spole¢né rozhodnuti, kterym se povoluje ¢i umistuje stavba, tizemni rozhodnuti nebo
vefejnopravni smlouva, ktera toto rozhodnuti nahrazuje, dale pak tizemni souhlas nebo
hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem. Mimo jiné Ize také za
oddéleni povazovat hranici rozsahu zastavniho prava, hranice druhti pozemku ¢i rozsahu
prava stavby. V neposledni fadé lze vyuzit také hranici jiného prava podle § 19. (Zakon ¢.
256/2013 Sh. — Zakon o katastru nemovitosti)

Pozemky se déli na nékolik druht. Patii sem — zastavéné plochy a nadvori, lesni,
vodni ¢i zemédélské pozemky a ostatni plochy. Pozemky zemédélské lze nasledné
roz¢lenit jesté na chmelnice, orné pudy, vinice, ovocné sady a zahrady nebo trvalé travni
porosty.

Pozemek je vzdy evidovan v Kkatastru nemovitosti, kde je zaznamenan soucasné
také jeho typ. Funk¢ni vyuziti pozemku vSak konkrétné urcuje vzdy uzemni plan. Toto

funkéni vyuziti pak velice ovliviuje cenu daného pozemku. (Dolecek, 2018)
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Podzemni stavby se samostatnym tc¢elovym urcéenim

Mezi nemovitosti se fadi pouze podzemni stavby Se samostatnym ucelovym
urenim. Za takovouto stavbu Se povazuje vinny sklep ¢i metro nebo podzemni garaze.
Oproti tomu za soucast této skupiny ani za nemovitost nelze povazovat stavby

odvodnovaci a zavlahové. (Dolecek, 2018)

Bytova jednotka

Co obnasi pojem bytova jednotka se zmeénilo s pfichodem nového obcanského
zakoniku. Dfive byl tento pojem definovan na zakladé Zakonu o vlastnictvi (72/1994 Sb.),
ktery v roce 2014, konkrétné 1.1.2014, nahradil novy Obcansky zakonik. Tato definice
vsak i po pfijeti nového Obcanského zakoniku zanika az tehdy, pokud dojde se souhlasem
vsech vlastnikti ke zméné prohlaseni k vymezeni jejich jednotky jak na zakladé NOZ.
Dosud jsou tedy soucasti evidence katastru nemovitosti, jednotky definovany na zakladé
zakona, tak jednotky definované Obcanskym zakonikem. NejvétSim rozdilem je, Ze
jednotka definovana na zakladé zakona byla soucasti budovy, kdezto Obcanskym
zakonikem je jiz definovana jako soucast pozemku. (ELVO PROPERTY a.s., 2020)

Bytovou jednotkou se tedy rozumi prostorové uzaviena, samostatna ¢ast domu
uréena k bydleni a spolu s tim také spoluvlastnicky podil na spoleénych prostorech.
(ELVO PROPERTY a.s., 2020)

Piedméty, 0 kterych jiny pravni piedpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou pienositelné bez naruseni jejich podstaty

Pod tento druh se zahrnuji naptiklad pifirodni 1é¢ivé zdroje, jeskyné ¢i podzemni a
povrchové vody. Tyto véci vSak nejsou piredmétem vlastnického prava, coz stanovuji

specialni zakony. (Dolecek, 2018)

Vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam se samostatnym téelovym uréenim
Vécnymi pravy jsou majetkova prava, jejimiz obsahy jsou ¢aste¢né nebo Uplné
dominance na konkrétni véci. Do této skupiny spada tedy pravo vlastnické, zastavni a
predkupni, vécné bfemeno a pravo drzby. Nemovitou véci je vsak jeden ztypta tohoto
prava pouze tehdy pokud se vztahuje k pozemku ¢i podzemni stavbé se samostatnym

ucelovym urcenim. (Dolecek, 2018)
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InZenyrské sité
Piredméty pravidelné zasahujici vice pozemku, které ale nejsou jeho soucasti a jsou
tak samostatnou véci. Jedna se z pravidla o liniové stavby, kam tfadime — kanalizace,

vodovody nebo energeticka a jina vedeni. (Dolecek, 2018)

Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon

Klasickym ptikladem tohoto druhu je pravo stavby. Jedna se o pravo druhé osoby
mit stavbu nad ¢i pod povrchem pozemku. Stavba mize byt jiz ziizena nebo jesté nikoli.
(Dolecek, 2018)

Nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem

Piedevsim stavby, které nejsou vedeny jako soucast pozemku. Typicky se jedna o
stavby, které m¢ly k 31.12.2013 jiného vlastnika nez pozemek. Do 31.12.2013 byla dle
starého zakonu o vlastnictvi stavba brana jako samostatna nemovita véc. To se vSak
zménilo na zaklad¢é nového Obcéanského zakoniku, ktery za soucast pozemku jiz povazuji i
stroje a jina Vybaveni upevnéna ve stavb¢, pokud neni v katastru zapsana vyhrada

vyvracejici toto pravidlo. (Dolecek, 2018)

Docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku

Musi se jednat o stavbu pevné spojenou se zemi, a to pevnym zakladem, u které
stavebni Gfad pfedem stanovy dobu trvani této stavby. Spadaji sem i stavby bézné trvalého
razu, paklize je ziejmé, ze jsou na pozemku pouze na piechodnou dobu. Piikladem muze

byt stavba slouzici pti vystavbé stavby jiné. (Dolecek, 2018)

Nemovité véci lze rozdélit také na hmotné a nehmotné. Hmotnou véci se rozumi
takova véc, ktera ma povahu véci samostatné a je ovladatelnou ¢asti vnéjsiho svéta. Jedna
se tedy o pfedmét, napiiklad pozemek, ¢i prirodni zdroj jako je elektricka energie. Do
nehmotnych nemovitych véci se fadi prava, ktera maji povahu piipoustéjici, ze se jedna o
nemovitost. Z pravidla se jedna o pravo stavby, jinak jsou nemovité véci piedevsim
hmotnymi. (Dolecek, 2018)
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3.1.4 Katastr nemovitosti

Za predchidce dnesniho katastru nemovitosti lze povazovat Katastr stabilni nebo
pozemkovou knihu. Stabilni katastr byl zfizen na zakladé¢ nejvysSiho patentu cisafe
z 23.12.1817. Cilem tohoto katastru bylo spravedlivéjsi rozdéleni dani z pudy a soucasné,
tak zvySeni vynosi Zz téchto dani, pfi¢emz systém spocival ve vymeérfeni a ocenéni
vynosnosti pudy statem. Tento typ Kkatastru byl v nasich zemich veden az do roku 1927,
kdy vznikl novy zakon o pozemkovém katastru a jeho vedeni pro upevnéni zakladi nové
vniklé Ceskoslovenské republiky. (Baudys, 2010)

Pozemkovy katastr byl na naSem tizemi veden piiblizné do roku 1957. Nasledn¢ stat
ztratil zajem o evidenci tohoto typu a zaved| pouze tzv. Jednotnou evidenci pudy. Evidence
neslouzila k danovym ucelim, ale pouze Kkplanovani narodniho hospodaistvi a
v zeméd¢lstvi ke stanoveni dodavek zeméd¢€lskych produkti. Nezachycovala tak vlastnické
vztahy k pide¢ a jeji ¢innost byla ukonc¢ena v roce 1964. (Baudys, 2010)

Pro zajisténi bezpecnosti v oblasti realitnich obchoda a tvérovani proti nemovité
zastavé byly vedené tzv. pozemkové knihy, jejichz pravidla sjednocoval zakon o zavedeni
obecného zakona o pozemkovych knihach. Od zasad tohoto zakona se vSak postupné
ustupovalo jiz od roku 1945 z davodu potieby okamzitého obhospodafovani rozsahlého
konfiskovaného majetku. Zcela opusténo od nich bylo po roce 1951, kdy tehdy novy
obCansky zakonik nevazal vznik jakychkoli vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem k zapisu v pozemkové knize. (Baudys, 2010)

Z dltvoda, vyse popsanych, jiz v roce 1964 pozemkova kniha ani pozemkovy katastr
nemohly vypovidat o aktualnich pravnich vztazich k nemovitostem. Na tomto zakladé
vznikla nova evidence nemovitosti, jejimz hlavnim uréenim bylo zajistit podklady
potiebné k planovani narodniho hospodaistvi. Tato evidence fungovala az do roku 1992,
kdy az rozsahlé spoleCenské zmény vyzadaly evidenci novou, Kterou jiz zname jako
klasicky dnes$ni katastr nemovitosti. (Baudys, 2010)

Zakladem katastru nemovitosti je zakon ¢&. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti
Ceské republiky. Tento zakon z¥idil katastr nemovitosti ke dni 1.1.1993 a déle se katastr
fidi zakonem ¢. 265/1992 Sh., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a vyhlaskami k témto zakontim. Zakon ¢. 359/1992 Sb., 0 zemémérickych
a katastralnich organech pak zfizuje organy, které maji na Starost spravu a vedeni katastru

nemovitosti. (Baudys, 2010)
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pozemkovy Katastr. Ani soucasny katastr vSak neni zcela dokonaly s je na ném stale co
zlepSovat. Je to svazané s tim, ze dneSni katastr nemovitosti prevzal veskery obsah
evidence nemovitosti a je tak stizen i vadami této evidence. Piedpisy platici dnes jsou tak
uréitym kompromisem mezi zasadami, které se neosvéd¢ily u vedeni evidence nemovitosti
a zasadami, které naopak fungovaly pii vedeni pozemkové knihy a pozemkového katastru.
(Baudys, 2010)

V Katastru nemovitosti Ceské republiky lze nalézt veskeré informace o
nemovitostech, které zahrnuji jejich popis, polohové a geometrické urceni a také celkovy
soupis. Soucasti katastru je také evidence prav tykajicich se nemovitosti, jimiz jsou
napiiklad prava vlastnicka ¢i vécna. Zjednodusené feceno katastr obsahuje dulezité udaje o
stavbach, pozemcich a v neposledni fadé jejich vlastnicich. (CUZK — Cesky ufad
zemeéméficsky a katastralni)

Katastr nemovitosti funguje jako informaé¢ni systém o uzemi Ceské republiky.
Zakladni jednotkou tohoto systému je pak katastralni tizemi. Mimo jiné ho tvofi také
soubory geodetickych a popisnych informaci. Konkrétné soubor informaci geodetickych
zahrnuje Kkatastralni mapu spoleéné s jejim ciselnym vyjadienim podle stanovych
katastralnich tzemi. Soubor informaci popisnych pak zahrnuje informace o parcelach,
stavbach, bytech, nebytovych prostorech ale také o katastralnich uzemich, vlastnicich a
opravnénych osobach nebo o pravnich vztazich a skute¢nostech dle zdkona tykajicich se
nemovitosti. (CUZK — Cesky tGiad zemémétic¢sky a katastralni)

Udaje z katastru nemovitosti poskytuji katastralni ufady na zakladé vefejnych listin.
Pokud se jedna o udaje vedené v pocitatovych souborech lIze k nim ziskat tzv. dalkovy
piistup do centralni databaze. Ta je aktualizovana na zakladé¢ informaci piimo
z katastralnich ufadt. Pozadal lze také o hromadny vydaj ve standardnich vyménnych
formatech, které obsahuji, jak informace grafické i popisné na zakladé¢ specialni kombinace
blok, tak data o jejich fizeni. (CUZK — Cesky tfad zeméméticsky a katastralni) (CUZK —
Cesky ufad zeméméficsky a katastralni)

Co se tyka nahlizeni do katastru, to umoziuje aplikace, ktera poskytuje vybrané
informace o nemovitostech a pravech stavby evidovanych v katastru. Mimo jiné poskytuje
také udaje o stavu fizeni souvisejicim se zapisy vlastnickych ¢i jinych opravnénych
subjektt k nemovitostem nebo s potvrzovanim geometrickych plant. Nahlizeni do katastru

je mozné bez jakékoli registrace a je zcela bezplatné. Aplikace nabizi také vystupy, které
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zdarma k dispozici nejsou, ale je mozné piimo v aplikaci poplatek uhradit. (CUZK —

Nahlizeni do katastru nemovitosti)

3.1.5 Hodnota a cena

Dva velmi frekventované pojmy a ¢asto nespravné zaménovany na trhu nemovitosti,
jsou hodnota a cena. Hodnota se tyka penézniho vztahu mezi zbozim, které je mozné si
koupit a kupujicimi s prodavajicimi, jedna se tak tedy o pojem ekonomicky. Oproti tomu
cena je penézni vyjadieni hodnoty a urCuje nam, jaké ¢astky je pro nas nutné se vzdat pro
ziskani daného statku ¢i sluzby. Hodnotu Ize tedy povazovat za zaklad jednani o ceng, ale
nikoli cenu samu o sobé. (Hefman, 2005)

Moznosti, jak uréit cenu nemovitosti je nekolik. Mezi tii zakladni se vSak fadi odhad
trzni ceny nemovitosti, odhad pro tcely zajisténi a znalecky posudek. Pro vypracovani
odhadu ¢i posudku je zapotiebi vlastnicky list, nabyvaci titul k nemovitosti, projektova
dokumentace, fotodokumentace, pfipadné najemni smlouvy ¢i smlouvy O Omezeni
vlastnického prava, stavebni povoleni nebo jina dokumentace k nemovitosti. (Dusek, 2010)

Zajimavym poznatkem je také usudek, Ze trzni ceny nemovitosti se velice podobaji

cenam akcii. Maji velice shodny vyvoj v dlouhodobém horizontu. (Kohout, 2001)

Odhad pro ucely zajisténi

Jedna se o dohad, ktery urCuje zastavni hodnotu nemovitosti za ucelem ziskani
hypote¢niho uvéru ¢i Gvéru ze stavebniho spofeni. Proto se také lze setkat s nazyvanim
tohoto odhadu jako odhad pro banku. Z dlouhodobého hlediska vyuziti odhadu, odhad
pocita s kolisanim na trhu nemovitosti a byva tak ¢asto podhodnocen — nékdy az o 20 %.
Banka musi mit jistotu, ze pii nesplaceni véru bude po prodani nemovitosti schopna tento
uver pokryt. (Tancerova, 2020)

Vyse odhadu pro tcely zajisténi se v dne$ni dobé urcuje na zakladé zjednodusenych
udajui v rozsahu standardniho odhadu ceny trzni. Patii sem napiiklad stafi nemovitosti, rok
a rozsah pripadné rekonstrukce, vady nemovitosti, pouzity stavebni material, zptasob
vytapéni, pocet a velikosti mistnosti, orientace nemovitosti ke svétovym stranam, napojeni
na inzenyrské sité, piislusenstvi a mimo jiné i ndjemné vztahy ¢ vécna bfemena. Cim ddm

béznéjsi je tzv. odhad od stolu, kdy cenu stanovi bankovni software pouze na zakladé
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fotografii bytu a aktualnich informaci. Vyuziva se predevsim ve velkych méstech pfi

ur¢ovani vyse odhadu bytu. (Tancerova, 2020)

Odhad trzni ceny nemovitosti

Rozsahem se odhad trzni ceny nemovitosti podoba odhadu pro ucely zajisténi. Vyse
odhadu se pak lisi predev§im tim, ze pti odhadu trzni ceny je bran vétsi zietel na faktory
okolni. Zahrnuje tak technické parametry nemovitosti, ale také vlivy okoli, infrastrukturu a
roli zde hraje i porovnani nemovitosti s nemovitostmi v okoli. Podminkou pro vypracovani
odhadu je fyzicka prohlidka, kdy odhadce nezkouma dopodrobna naptiklad pouzity
stavebni material ¢i piesny rozmér jednotlivych mistnosti, ale SpiSe se nasledné vénuje

porovnani s podobnymi, jiz prodanymi nemovitostmi. (Bydleni na doporuceni, 2019)

Znalecky posudek

Hlavni odli$nosti znaleckého posudku od odhadi je piedev§im rozsah takového
posudku. Zamétuje se dopodrobna na technicky stav nemovitosti, je tak nezbytné obsahlé
Setfeni, kdy nemovitosti piesné pieméii a také piezkouma, zda je nemovitost v souladu se
zapisem v Katastru nemovitosti. U znaleckych posudkti se znalec mize fidit také
tabulkovymi cenami, které urcuji organy veifejné moci. Roli hraje mimo jiné i vyuzitelnost
a zastavitelnost pozemku. ZjednoduSené se oproti odhadu trzni ceny zaméfuje spiSe na
fakticky stav nemovitosti, nikoli na porovnavani trznich cen. (Bydleni na doporuceni,
2019)

Rozdil je také v tom, kdo posudek provadi. Znalecky posudek miize provadét pouze
soudni znalec, kterého jmenuje soud ¢i ministerstvo financi na zakladé splnéni podminek.
Takovy znalec musi mit vysokoSkolské vzdélani v oboru stavebnictvi, praxe v oboru
odhadcovstvi a absolvovani akreditovaném kurzu odhadcovstvi na vysoké skole. Zietel je
bran také na reprezentativnost a spolehlivost odhadce. Lze tedy takové znalce povazovat za

opravdové odborniky v oboru. (Dusek, 2010) (Bydleni na doporuéeni, 2019)

3.2 Financovani nemovitosti

Financovani nemovitosti se pokryva dvéma zpisoby — vlastni uspory ¢i uvéry.
Z pravidla vzdy alespon ¢ast financovani pokryvaji vlastni Gspory. Zbytek se nasledné
dofinancuje pomoci avéru. V tomto ptipade je velice nezbytné dobie zhodnotit, zda je pro

24



Cloveéka vyhodné&jsi pokryt veétsi ¢ast hypotékou a uspory si radéji ponechat, ¢i zvolit
variantu mensiho hypote¢niho uvéru a uspofit tak na urocich. (Syrovy, 2009)

Nejtypictéjsimi variantami uvéri volenych pro financovani nemovitosti jsou
hypote¢ni uvéry a uvéry ze stavebniho spotfeni. Voleny jsou piedevsim z ekonomického
hlediska, jedna se totiz o levné Gvérové zdroje. Nabizi se také moznost pujcky v roding.
Zde vsak muze nastat problém délky splaceni, kterou Casto nejsou ochotny piijmout starsi
generace. Nebo z druhé strany vyse splatky, kterou v danou chvili nemutze splacet generace
mladsi. Proto je nejjednodussi volit variantu uvérovou. (Syrovy, 2009)

Hlavni vyhodou uvéru na bydleni je pfedevsim ziskanim vlastniho bydleni. Nad
nemovitosti se ziska kontrola, ¢lovék si s ni mize zachazet, jak uzna za vhodné a soucasné
se jiz nemusi omezovat riznymi podminkami najemni smlouvy. Dal§i vyhodou je, ze
investice do nemovitosti neni n&jak rizikovou zalezitosti a v souc¢asné dobé se jedna o véc
jejiz cena neustale roste. (Syrovy, 2009)

Hlavni nevyhodou se jevi omezeni vlastni svobody. Pokud je ¢lovek svazan tvérem
musi vzdy myslet na jeho splaceni a souCasné jiz neni tak jednoduché se stéhovat.
(Syrovy, 2009)

Oproti tomu lze za vyhodu povazovat také fakt, ze pii vzorném splaceni
hypote¢niho Gvéru nam roste u banky tzv. bonita. To plati pouze pii zvoleni piimo
hypoteéniho Gvéru a tedy faktu, Ze nam avér poskytuje banka. Bonita je hodnoceni klienta
bankou, ktera mu je na zaklad¢ dobrého hodnoceni schopna nabidnou rizné slevy ¢i

zvyhodnéni. (Syrovy, 2009)

3.2.1 Stavebni sporeni

Stavebni spoteni je v Ceské republice velice oblibeny finanéni produkt. Jeho pednosti
se jevi pfedev8im statni podpora s nim spjata. Tato podpora ¢ini 15 % z ¢astky vlozené na
spofeni, maximalné vSak z 20 000 K¢. Soucasné se s ohledem na jeho bezrizikovost jedna
0 velice zajimavy produkt i z hlediska vynosnosti. (Syrovy, 2009)

Hlavnim rozdilem mezi hypote¢nim uv€rem a uvérem ze stavebniho spofeni jsou
uveérové zdroje. Pii poskytovani hypotec¢nich tuvérd si banky pujcuji prostredky na
finan¢nim trhu. Stavebni spofitelny poskytuji uvéry na bydleni z vkladd, které pfijimaji od

Klient. Z toho vyplyva fakt, ze Givér ze stavebniho spofeni si klient musi zaslouzit, jelikoz
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nejprve poskytne penize klient. Hypotéky jsou spiSe zavislé na aktualni situaci probihajici
na trhu financi. (Syrovy, 2009)

Urokova sazba je znama jiz pii podepsani smlouvy o stavebnim spofeni. Vyse troku
zavisi jak na konkrétni spole¢nosti, tak také na typu vybraného spofeni. Urokova sazba
uveru zavisi také na Grokové sazbé z vkladu, kterou nam dané spofeni nabidne. (Syrovy,
2009)

Co se tyka lonského roku, tak stavebni spofitelny v poskytovani Gvérd na bydleni
prolamovaly rekordy. Za lonsky rok 2020 stavebni spotitelny poskytly tvéry celkem za
68,3 miliardy korun, coz znamena meziro¢ni nartust o celych 35 %. Naopak co se tyka
zakladani novych smluv o stavebnim spofeni tento zajem opadl 0 5 % na celkovy pocet
kolem 520 000. (Infobanka CTK, 2021)

Na letosni rok se ocekava podobny vyvoj, ktery probéhl v roce loniském. Tomuto
vyvoji napomaha pandemicka situace, ve které spolu se zajmem 0 nemovitosti k bydleni
roste zajem o nemovitosti k rekreaci. Zaroven také lidé z duvodu lockdownu své bydleni
Zastéji rekonstruuji. (Infobanka CTK, 2021)

V neposledni fadé¢ podpofil nartst Gvéra ze stavebnich spoifeni rychlejsi pokles
urokovy sazeb, ktery v pfipad¢ uvért hypoteénich byl v lonském roce o néco pomalejsi.
Rozdil, ktery mezi sazbami vznikl byly hypote¢ni uvéry schopny dohnat az ke konci
lotiského roku 2020. (Infobanka CTK, 2021)

3.2.2 Hypotecni Gvéry

Diive byly hypote¢ni Gvéry poskytovany pouze na financovani bydleni. Nyni jsou vSak
velice rozsahlé tzv. hypotéky americké, kdy se dd do zdstavy nemovitost a nasledné se
z uveru financuje jeji rekonstrukce, vybaveni, ale tfeba také auto ¢i exotickd dovolena.
Hypoteéni uvér lze volit i jako bezacelovy, kdy Klient bance vibec nesdéluje své tmysly
S vypijcenymi penézi. (Syrovy, 2009)

Podminkou kazdého hypoteéniho uvéru je zajisténi zastavnim pravem k dané
nemovitosti. Moznosti jako je napfiklad ruceni ruciteli je tedy v tomto piipadé absolutné
vylouceno. Tato podminka byva problémem pfi financovani druzstevniho bytu. Z hlediska
ucelovosti je vSe v poradku, problém se tyka zajisténi tohoto uveéru. Druzstevni byt totiz
neni mozné dat do zastavy je tak nezbytné zastavit jinou nemovitost. Takovou, ktera je v

osobniho vlastnictvi. (Syrovy, 2009)
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Urokovéa sazba hypote¢niho uvéru je zévisla na nékolika faktorech. Hlavnimi jsou
naptiklad doba fixace, ucel daného tvéru, hodnota zastavni nemovitosti a z ni vyplyvajici
zajisténi Gveéru. Dulezitym aspektem je také bonita neboli kvalita klienta. To je hodnoceni
banky klienta o0 jeho pozdéjsi schopnosti splacet aveér. (Syrovy, 2009)

V roce 2020 primérna vyse splatky hypote¢niho uvéru klesla az o celych 800 K¢
mési¢né. Doslo k tomu diky neustalému klesani trokovych sazeb a RPSN. I zde vsak doslo
k nasyceni, a i pfes mirny pokles jesté v prosinci 2020 je ziejmé, ze priSla doba, kdy
konkuren¢ni boj dosahl bodu nasyceni. Prostor jit niz uZz neexistuje, proto musi dojit
k opaku. (Infobanka CTK, 2021)

Fakt, ktery také podporuje tuto myslenku je, ze Ceské narodni banka informovala o
zvedani své trokové sazby. Soucasné hrozi také celkové zpfisnéni pravidel pro hypoteéni
trh ze strany CNB. (Infobanka CTK, 2021)

Rekordni ¢isla v lofiském roce padala také v oblasti refinancovani starych tGvéru.
Tomu napomahaji jiz zminéné nizké trokové sazby. Mezi bankami dochdzi ke
konkurenénimu boji, kdy bojuji o své klienty. Dalsim faktem, ktery napomaha K rozsifeni
refinancovani je, Ze u piedCasného splaceni hypoték se nemusi platit zadny poplatek.
Piedpoklada se, Ze trend refinancovani poklesne az po zvySeni turokovych sazeb.

(Infobanka CTK, 2021)

3.3 Realitni zprostiedkovani

Poskytovani realitniho zprostfedkovani nové od 3.3.2020 upravuje Zakon ¢.39/2020
o0 realitnim zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakoni. Pfijetim tohoto zakona by
mélo dojit k vycisténi trhu od realitnich kancelafi, které nevykonavaji svou ¢innost a
soucasné ke zvySeni naroku na pozadovanou kvalifika¢ni zdatnost.

Realitnim zprosttedkovanim se konkrétné rozumi ¢innost, kterd je vedena za tcelem
uzavreni realitni smlouvy. Takova smlouva vypovida o nabyti vlastnického prava, ¢i prava
se kterym je spjato uzivani nemovité véci. Smyslem tohoto zprostfedkovani je pak najit
osobu, ktera ma o uzavieni smlouvy tohoto typu zajem.

Realitni zprostifedkovani dle zakona obsahuje posouzeni stavu nemovitosti a zajisténi
stavebné technické dokumentace, poskytnuti inzertni sluzby a zajisténi marketingu,

obstarani prohlidky, zprostifedkované poskytnuti pravnich sluzeb a ischovy pro zajisténi.
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3.3.1 Realitni zprostiedkovatel

Jak bylo jiz zminéno, naroky na realitni zprostfedkovatele se zvysily. Podminkami
jsou napiiklad trestni bezthonnost, povinnost pojisténi ¢i odborna zpusobilost.
Zprosttedkovatel tedy nesmi byt pachatelem imyslného trestného ¢inu nebo nedbalostniho
trestného cCinu v oboru realitniho zprostiredkovani. Zminéné pojisténi se vztahuje na
povinnost nahradit skodu zptsobenou klientovi, pficemz toto pojisténi musi
dosahovat minimalni vyse 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udalost. Odbornou zpusobilosti
se pak rozumi jak pozadované vzdélani, tak také potiebna praxe. (Dubova, 2020)

Mezi povinnosti realitniho zprostiedkovatele patii pisemné uzavieni smlouvy o
realitnim zprostiedkovani, dodani vypis z vetejného seznamu klientovi a také je povinen
poskytnout klientovi veskeré informace — informaéni povinnost. Kontrola dodrzovani
téchto povinnosti realitnich zprostfedkovateld maji na starost zivnostenské urady. Ty
mohou pii poruseni povinnosti vyhrazenych skutkovymi podstatami prestupkd,
zprosttedkovatele sankciovat pokutami az do vyse 1 000 000 K¢&. (Dubova, 2020)

Pfichodem nového zakona upravujiciho realitni zprostiedkovani nastala zména u
poskytovani tschovy ze strany zprostiedkovatele. Kdy nedoslo Kk uplnému zakazu
poskytovani tschovy, ale pouze Kjejimu omezeni. V praxi to znamena, Ze
zprosttedkovatel muze uschovu klientovi poskytnout pouze na zakladé jeho pisemné
zadosti, nesmi mu ji nabizet. Zprostiedkovatel pak mize uschovu realizovat za
stanovenych podminek — pisemna smlouva o tischov¢, samostatny bankovni ucet na jméno
zprosttedkovatele, informovani banky, Ze finan¢ni prostiedky jsou majetkem osoby tieti,
zaznam V prislu$né evidenci tschov. (Klein, MBA, 2009) (Dubova, 2020)

3.3.2 Komora realitnich zprostiedkovateli

Oborové sdruzeni, jenz vzniklo 30. ¢ervna roku 2020. Jeho cilem je predevsim
zptehlednit trh realitnich zprostiedkovateld a také posilit jejich divéryhodnost, ktera
v Ceské republice nedosahuje pfili§ vysokych hodnot. Clenem Komory realitnich
zprostiedkovateltt — zkracen¢ KORZA, se muze stat jakakoli realitni kancelaf spliujici
zakonné podminky a vysoké standardy svych sluzeb ¢i fyzicka osoba zaméfena na oblast
realitniho zprostfedkovani. Tfemi zakladajicimi ¢leny jsou — Realitni spolecnost Ceské

spofitelny, Fincentrum Reality a Broker Consulting. (Infobanka CTK, 2020)
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Jednim z divodi vzniku sdruzeni byla také podpora profese realitniho makléte.
S pfichodem nového zakona o realitnim zprostiedkovani se z profese stala zivnost vazana a
nikoli volna. Doslo tak ke zpfisnéni podminek této zivnosti a realitnim makléfem se uz
nemuize stat prakticky kdokoli, jak tomu bylo doposud. (Infobanka CTK, 2020)

Moznosti, jak ziskat vazanou zivnost realithniho makléfe je né€kolik. Prvni je
vysokoskolské vzdélani v jednom z odpovidajicich oborti, mezi které patii — pravni,
ekonomické nebo stavebni obory. Dalsi moznosti je pak vysoka skola z jinych obort nebo
nizsi dosazené vzdélani s kombinaci tiileté praxe v oboru. Uznatelnou kombinaci mtize byt
I mezinarodni uznani ¢i bakalafské vzdélani s titulem MBA v oboru nemovitosti doplnéné
0 ro¢ni praxi. Dalsi moznosti, ktera nebere ohled na dosazené vzdélani ¢i jeho oblast je pak
slozeni odborné zkousky. (Infobanka CTK, 2020)

3.3.3 Evropa realitni kancelar

Evropa realitni kancelai je jednou z realitnich kancelaii zastoupenou v Ceské
republice. Kancelat vznikla jiz v roce 1997 jako ryze ¢eska bez zahrani¢niho ¢i tvérového
kapitalu. Spole¢nost se zabyva jak prodejem, tak také pronajmem bytt, domi i komerénich
prostor. Evropa realitni kancelaf se zabyva i prodejem pozemku a developerskymi
projekty. Jeji piisobeni se s¢itd piedevsim na oblast Ceské a Slovenské republiky.
(EVROPA realitni kancelar)

Evropa realitni kancelai funguje jako tzv. realitni franSiza. Pro rast takové
spole¢nosti je zasadnim krokem najit vhodné, a predevsim kvalitni fransizové partnery.
Stat se franSizovym partnerem nemusi vzdy jen nékdo S praxi v oboru, neni to podminkoul.
Naopak jak tvrdi Evropa realitni kancelai kolikrat jsou partneti bez praxe nakonec i témi
Ize postavit poboc¢ku i bez vétsich zkusenosti. (Infobanka CTK, 2020)

Prvnim krokem je absolvovani vstupniho Skoleni. To je pfizptisobené potiebam
realitniho makléfe i majitele pobocky. Novy fransizant se dozvi, jak mit vlastni kancelaf
pod kontrolou, ale také kde ziskavat informace o nemovitostech ¢i jak si domluvit schiizku
s klienty a jak pfipravit samotnou nemovitost k prodeji. (Infobanka CTK, 2020)

Evropa realitni kancelaf je také jednou ze spolecnosti povétena k realizaci

autorizacnich zkousek. Tyto zkousky jsou potiebné pro ziskani vazané zivnosti realitniho
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zprosttedkovatele. Toto opravnéni spolecnosti potvrdilo Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR. (Infobanka CTK, 2020)

3.4 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

Neziskové obdanské sdruzeni zalozené 12.9.2001. Cleny tohoto sdruZeni jsou
predev§im piedni predstavitelé realitnich, developersky a investi¢nich ¢i pravni a
poradenskych kancelafi, bank a jinych organizaci vystupujicich na tomto trhu. Déle zde
vystupuji také zastupci vysokych skol nebo piedni predstavitelé vetejné spravy.

Mezi hlavni cile asoCiace patfi zvySeni stability, kvality a také transparentnosti
Ceského trhu nemovitosti, standardizace procest a postupti tohoto trhu, zvySeni
informovanosti vefejnosti jak odborné tak laické, prosazovani trhu s nemovitostmi
Vv zahranici, ale soucasné v tuzemsku a mimo jiné vzdélani v tomto oboru, a to piedevs§im
profesionalni vefejnosti pusobici v oboru.

Aktivity asociace jsou tak zaméfené na Cleny i vetfejnost. Pro ¢leny jsou to zejména
pravidelna mési¢ni setkani, kde predmétem diskusi jsou aktualni témata trhu nemovitosti.
Z aktivit pro vefejnou je zcela nezbytné ,vypichnout Trend Report, coz je souhrnna
zprava o ¢eském trhu nemovitosti. Diky své pravidelnosti, a pfedev§im propracovanosti se
stala nezbytnou soucasti knihovny kazdého profesionala z oboru trhu nemovitosti.

Trend Report je tedy kazdoro¢nim kolektivnim dilem ¢lent asociace a dalSich
odborniku z trhu. Soustiedi se jak na aktudlni trendy této oblasti, tak i jeji perspektivy.
Prvni publikace byla vydana v ¢ervnu roku 2002, od té doby jde o klicovou publikaci
v oboru. Snahou publikace je nabidnou odborné i laické vefejnosti vzdy objektivni a
komplexni vyvoj ¢eského trhu nemovitosti, jeho aktualni trendy i perspektivy. Vychazi
v ¢esko-anglické verzi a je ¢lenéna do 11 zakladnich kapitol.

Asociace spolupracuji mimo jiné také s vladnimi organizacemi, propaguje ¢esky trh na
vyznamnych zahrani¢nich akcich jako jsou naptiklad MIPIM, MAPIC ¢i Expo Real,
potada také tzv. kulaté stoly za ucasti prednich odbornikti. Dale je asociace také garantem
prestizni soutéze Best of Realty, kde kazdym rokem udéluje svou specialni vyro¢i cenu
ARTN Award of Excellence, a to za zvlastni pfin0s pro rozvoj ¢eského trhu nemovitosti.
Rozhodujicimi kritérii pfi posuzovani byvaji pfedevsim: vybrana lokalita, architektonické a
urbanistické feseni, kvalita realizace ¢i uspésnost této realizace na trhu. (ARTN — Asociace

pro rozvoj trhu nemovitosti)
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4 Vlastni prace

Vlastni prace se zamétuje na hlavni problémy trhu nemovitosti z odborného pohledu
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti neboli zkracené ARTN. Vyvoj problémt byl
zkouman v letech 2017-2020.

Dale se prace zamé&ii konkrétné na Zlinsky kraj. Zde posoudi vyvoj cen a celkové
nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v této oblasti. Prace obsahuje také dotaznikové

Setfeni z oblasti, které odhali vnimani situace ptimo obyvateli kraje.

4.1 Vyvoj problematiky na trhu nemovitosti dle ARTN

Nejvétsi problémy trhu nemovitosti v poslednich zkoumanych letech se jevi jasné.
Nejvétsim problémem, ktery neskonéi nejspi$ ani letosnim rokem je bez pochyby neustaly
rist cen nemovitosti. Jedna se pfedevsim o rezidenc¢ni nemovitosti, které se obCanu tykaji
nejvice, uz jen tim, Ze je jimi uspokojovana jedna z hlavnich socialnich potifeb — bydleni.
Ceny rostou také u najemného, zde uz muzeme zminit také trh kancelaisky, ktery tato
problematika rovnéz zasahuje.

Cim je tento neustaly rist zptisoben se di povazovat za dalsi problém trhu. Je to
podpofeno predevsim ze strany poptavky na trhu. Ta je v poslednich letech aZz extrémné
vysoka. Je to jak z duvodu pfiznivych podminek hypotecnich tvéru, tak bezrizikovosti
investovani do nemovitosti. Lidé tak vyuzivaji nakup nemovitosti jako investici.

Extrémni poptavku na trhu neni schopna naplnit z druhé strany velmi mala nabidka.
Neuspokojujici nabidka je pfifazovana legislativé. Zdlouhavé a naro¢né procesy
povolovani staveb jsou vycerpavajici nejen pro Stavitele, ale také pro trh, ktery to brzdi a
nasledné nema co potencionalnim zajemctim nabidnout.

Tento problém by mél vyfesit jiz dlouho slibovany novy stavebni zakon. V nejlepsich
vyhledech ¢isté hypoteticky by se mohlo mluvit 0 potencionalnim alespoin mirném
vyrovnani na trhu, pficemz poptavka by mohla mirné klesnout z divodu nejistot a obav
zptusobenych mezi lidmi svétovou pandemii. Oproti tomu oc¢ekavany stavebni zakon by
mohl urychlit vystavbu a tim na trhu zvednout nabidku. Je vSak nejisté, jestli se tyto
procesy ¢asové stietnou tak, aby k takovému dorovnani mohlo dojit. (Real a Market 2017)
(Real a Market 2018) (Real a Market 2019) (Real a Market 2020)
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4.2 Stari bytového fondu

Jednou ze zakladnich charakteristik hodnoticich kvalitu bytového fondu je jeho staii.
Zjisténi tohoto udaje se provadi pii s¢itani domut a byt prostifednictvim otazky mifené na
obdobi vystavby. Tato informace se nasledné pfenasi na vSechny byty v daném bytovém
domé. (CSU — Cesky statisticky tfad)

K 1.3.2001 bylo trvale obydlenych byti po celé Ceské republice dohromady 3 827 678
pticemz Vv téchto bytech zilo soué¢tem 10101 302 osob. Téméi polovina téchto bytd
spadala do kategorie bytovych domti postavenych v obdobi mezi lety 1946-1980. Vice nez
5 % zbylych domi bylo postaveno nebo zrekonstruovano do roku 1899, dalsi zhruba pétina
je tvotena byty z bytovych doma postavenych v letech 1900-1945. Zbyla ¢tvrtina byt pak
spada do kategorie domi postavenych ¢i zrekonstruovanych po roce 1980. Graficky
znazornéno v piilozeném grafu 1. (CSU — Cesky statisticky afad)

Graf 1 Stari bytové zastavby podle obdobi jejich vystavby v %

Bytova zastavba dle obdobi vystavby

k 1.3.2001
a .
W do roku 1899
M 1900-1945
1946-1980

po roce 1980

zdroj: Cesky statisticky wiFad, Vlastni zpracovini

Celkova struktura bytového fondu zprosttedkované zobrazuje také trendy vystavby
v jednotlivych obdobich. Na pocatku Ceskoslovenska byly v oblib& piedevsim
jednopokojové malé byty. Bytii z tohoto obdobi je téméF pétina pravé takovych. (CSU —
Cesky statisticky uiad)

Ptevratnou zménu struktura bytového fondu zaznamenala az po roce 1968, a to hlavné
diky modernizaci technologii, ktera nabizela vystavbu novych domi relativné rychlou a
predevsim levnou, se rozmohla vystavba panelovych domi. Naopak K utlumeni bytové

vystavby doslo po transformacnim roce 1989. Pocet trvale obydlenych bytl, které byly
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postavené v letech mezi 1991 a 2001, je 313 769, coZ je pouhych 8,2 %. (CSU — Cesky
statisticky ufad)

Po scitani domt a byt v roce 2001 cifra primérného stati bytu nabyvala hodnoty 41,2
let. Coz je dusledkem piedev$im dlouhodobého vyvoje struktury bytového fondu. Tento
vyvoj viak vramci Ceské republiky nenastaval vzdy ve shodny &as. (CSU — Cesky
statisticky urad)

Vsechny ceské kraje se vyznacuji spiSe starSim bytovym fondem. Vyjimku v tomto
sméru tvori kraje Jiho¢esky a Pardubicky. Samotny nejstarsi bytovy fond se pak nachazi na
uzemi hlavniho mésta Prahy, kde primérné staii byta cita 46,9 let. Hodnoté této cifry
napomohl ptedevsim fakt, ze nejvice trvale obydlenych bytd v ramci Prahy spada do
bytové vystavby z let 1920-1945. Jak jiz bylo zminéno vyse jednalo se piedevsim 0 byty
malé Casto pouze s jednou mistnosti, které byly situovany spise do okrajovych ¢asti Prahy,
jimiz byly napiiklad Zizkov, Smichov nebo Libeii. (CSU — Cesky statisticky uiad)

Mezi kraje se stars$i bytovou vystavbou patii také kraje pohrani¢ni. Zde byl hlavnim
kraje tak nebyly nuceny knové bytové vystavbé. Do této skupiny se fadi naptiklad
Liberecky kraj, ktery ma prumérné staii byt 44,1 let a kraj Kralovéhradecky majici
pramér 43,2 let. Vyjimku tvoii kraj Ustecky, ktery byl vy$e zminénou situaci také velmi
zasazeny, jeho pramérné staii byt vsak oproti zminénym dvéma krajim citd pouze 41,6
let. (CSU — Cesky statisticky ttad)

Naopak mezi kraje snejmladsi bytovou vystavbou se fadi Zlinsky kraj a kraj
Moravskoslezsky. Zlinsky kraj ma uplné prvenstvi diky primérnému staii bytového fondu
36,2 let. Moravskoslezsky kraj ho nasleduje se svou primérnou hodnotou rovnych 37 let.

V Sedesatych az osmdesatych letech 20. stoleti pii velkém rozvoji téZebniho,
chemického, ale i jiného primyslového odvétvi predevsim v panevnich oblastech na severu
Cech doslo k nariistu bytové vystavby v téchto zasazenych krajich. Pfiznivou bytovou
vystavbou se tak z vyse zminénych divodi vyznacuji predevsim okresy Most a Chomutov.
V okrese Chomutov bylo celkem 71 % =z trvale obydlenych bytd postaveno ¢i
zrekonstruovano pravé mezi lety 1961-1991. V okresu Most to bylo celkem 68,4 %. Diky
tomu v téchto dvou okresech bylo zjiiténé primémé staii bytt okolo 34 let. (CSU — Cesky
statisticky ufad)

Po vyse zminéném transformacnim roce 1989 doslo k nejvétsim poklesim ve vystavbé

bytového fondu v krajich Usteckém a Karlovarském. Nejvice vystavby bytového fondu
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bylo v téchto letech zaznamenano v Pardubickém kraji a v kraji Stiedoceském. (CSU —

Cesky statisticky uiad)

4.3 Developerské projekty ve Zlinském kraji a v Praze

V soucasné dobé¢ jsou developerské projekty velice zajimavou oblibenou zaleZitosti,
jak v oblasti srezidenénimi nemovitostmi, tak nereziden¢nimi. Oblast developerskych
projektd je také velice zajimava z pohledu narodni ekonomiky, piedevsim tedy pro
stavebnictvi. Nehled¢ na skutecnost, ze maji tyto projekty ristovy potencial také do
budoucnosti. (Achour, 2004)

Projekty developerského typu jsou soucasti firemnich projektd. Pficemz developer je
investorem daného projektu, nikoli vSak investorem kone¢nym. Investor kone¢ny je totiz
ten, kdo ma opravdovy zajem o vlastnictvi dané nemovitosti, jen nechce byt soucasti
vystavby této nemovitosti. Ani sam developer nemusi byt sou¢asti vystavby, najme-li si na
vystavbu zhotovitele, ¢imz je myslena najata stavebni firma. Na projektd se dale zac¢astni
cela fada osob jako naptiklad projektant, architekt nebo poradce. (Achour, 2004)

Developersky projekt 1ze rozdélit na tfi zakladni faze. Prvni fazi je faze piipravna,
nasleduje realiza¢ni a posledni se nazyva zavére¢na. (Achour, 2004)

Ve fazi ptipravné se zjistuje proveditelnost celého projektu, jeho financovani a dalsi.
Zhodnoceni proveditelnosti celého projektu je véci nejpodstatnéjsi. V dnesni dobé je
Pozemky casto vlastni lidé, ktefi nemaji penize na n&jaké konani s pozemkem, soucasné ho
prodat nechtéji a kdyZ uz ano maji nesmyslné predstavy o prodejni cené své nemovitosti.
(Achour, 2004)

Pfi nedohledani vhodného pozemku se jevi jako moznost také piestavba staré budovy,
¢i jeji uplna demolice a naslednd vystavba projektu. Ani to vSak neni Upln€ lehce
proveditelna zaleZitost, a tak je jiz ztéchto informaci ziejmé, Ze pustit se do
developerského projektu neni jednoducha zalezitost. (Achour, 2004)

Dalsi moznou komplikaci z hlediska pozemku je omezeni sidelniho utvaru. To
znamena, ze kazdy pozemek ma predem dané moznosti jeho vyuziti. Dopfedu je tedy
nutné s timto faktem pocitat a peclivé tak zvazit, zda se projekt bude tykat vystavby

reziden¢ni ¢i nerezidencéni. V neposledni fad€ je nutné brat zietel také na samotnou
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technickou proveditelnost projektu a jeho ekonomickou stranku, kdy se vyc¢isli naklady
projektu a jejich nasledna navratnost. (Achour, 2004)

Faze realizacni by §la nazvat fazi oficialit, kdy dochazi k nakupu samotného pozemku,
nasledné k ziskavani vSech potiebnych povoleni a dochazi k uzavirani smluv rizného typu.

V zéavéreéné fazi dochazi k prodeji projektu finalnimu investorovi. (Achour, 2004)

4.3.1 Developerské projekty ve Zlinském kraji

V ramci Zlinského kraje puisobi nékolik spole¢nosti, které nabizeji své developerské
sluzby. Tyto sluzby nabizeji nejCastéji zprosttedkovani prodeje vybrané nemovitosti.
Hlavni vyhodou téchto projektu je pievazné rychlost, kdy spole¢nosti nabizeji bydleni i do
3 mésict od objednani. (Sreality.cz)

Konkrétnim piikladem je naptiklad spolecnost ERDEVEN s.r.o. Zminénd spolecnost
nabizi svym klientim modulové domy, a to jiz do 3 mésicii od objednani. Tyto typy doma
jsou vhodné k trvalému ziti. Jedna se usporné dievostavby s provétravanou fasadou, které
vynikajici svym nizkoenergetickym feSenim. (Sreality.cz)

Tyto modulové domy jsou montovadny ve vyrobni hale a nésledné pievezeny na
jakykoli pozemek po celé Ceské nebo také Slovenské republice. Samotné osazeni domu a
napojeni na piedem pfipravené piipojky trva piiblizné jeden den. Modulové domy lze také
piipravit jako domy rostouci, kdy neni nasledné problém k dosavadnimu modulu pfipojit
dalsi a dim tak zvétsit. (Sreality.cz)

Dalsi moznosti, ktera je taktéz nabizenda na uzemi Zlinského kraje, je dim
z prefabrikovanych panelt, coz zajistuje rychlou a efektivni vystavbu domu. Tuto nabidku
poskytuje spole¢nost NWT a.s., kterd je soucasné vyrobce zminénych prefabrikovanych
panelu. (Sreality.cz)

Vyhodami takovéto vystavby neni jen jiz zminéna rychlost a efektivita, ale také
minimalni vydaje na energie diky pasivnimu standardu. Cena za zakladni hrubou vystavbu
zahrnuje obvodové stény s izolaci a omitkou, vnitini pticky, vchodové dvefe, okna a
sttechu. Diky jiz zminénym prefabrikovanym dilim je hruba vystavba mozna jiz v ramci
nékolika dni. (Sreality.cz)

Dalsi developerské projekty ve Zlinském kraji nabizeji spolecnosti jako napiiklad
Dumrealit.cz Development, REALITY PRORADOST, retail-house, Bidli, RE/MAX
Quality, FND reality a v neposledni fadé Agentura Zvonek. (Sreality.cz)
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Park Tower

Realizaci developerského projektu Park Tower zajistuje spolecnost NWT a.s., ktera
byla jiz zminéna i ve vyse uvedenych projektech realizovanych v ramci Zlinského kraje.

Lokalita, ve které se uskuteciiuje vystavba projektu, je velice klidna a soucasné ma
pfimé napojeni na hlavni tfidu Tomase Bati. Projekt tak nabizi jak zelen a klid, tak
perfektni dostupnost samotného centra krajského mésta. Bydleni s nadechem Ameriky,
volnost pohodli i nekone¢né moznosti, to vSe je developersky projekt Park Tower.

Kromé bezkonkurenéniho vyhledu na mésto Zlin projekt aktualné nabizi 25 bytd ve
3 budovach. Byty jsou v dispozicich 1+kk, 2+kk a 3+kk, pfi¢emz nejvice zastoupenou je

dispozice 2+kk. Informaci o cenach jednotlivych dispozic podava piilozena tabulka 1.

Tabulka 1 Ceny v novych byti v K¢ vV ramci developerského projektu — Park Tower ve Zliné
Ceny novych byt v ramci developerského projektu — Park Tower
1+kk 2+kk 3+kk

3997 572 K¢ 4771 700 K¢ 9927 086 K¢

zdroj: parktower.cz, viastni zpracovini

4.3.2 Developerské projekty v Praze

Developerské projekty v Praze jsou pieci jen znamé&jsi neZ ty, které jsou nabizené
v ramci Zlinského kraje. Mezi jedny z aktualnich patii napiiklad Tuchoméiické zahrady,
Rezidence Petiiny, Britska ¢tvrt’ X1 nebo View Spofilov. Celkové se vice developerskych
projekti v ramci Prahy tykaji spiSe vystavby bytové oproti vySe zminénému Zlinskému

kraji, kde se naopak jednalo spiSe o rodinné domy.

Tuchomérické zahrady
Bytovy komplex, ktery nabizi utulné bydleni S neustale se rozvijejici bytovou oblasti.
Oblast se nachazi zapadné od Prahy. V oblasti se nachazi veskera potfebna obcanska
vybavenost — mateiska Skola, zakladni $kola, zdravotnické centrum, posta, uiad, obchodni
centrum a nejruzngjsi restaurace. Kladem je také spousta sportovist, pravidelné
spolecenské a kulturni akce a ptiroda na dosah ruky. (Tuchométické zahrady)
Developersky projekt Tuchométické zahrady nabizi byty s dispozicemi od 1+kk az do

4+Kkk. Projekt zahrnuje tfi bytové domy s celkovym poctem 45 bytd. V aktualni chvili je
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volnych poslednich 7 bytt v riznych dispozicich. Pro piedstavu je piilozena tabulka 2, ve

které se nachazi ceny za jednotlivé typy dispozic bytt. (Tuchométické zahrady)

Tabulka 2 Ceny novych byti v K¢ vV ramci developerského projektu — Tuchomérické zahrady v Praze
Ceny novych byt v ramci developerského projektu — Tuchoméfické zahrady
1+kk 2+kk 3+kk

2 140 294 K¢ 4 485 700 K¢ 6 947 200 K¢

zdroj: zahradytuchomerice.cz, vlastni zpracovdni

Britska ¢tvrt’

Developersky projekt britska étvrt se aktualné nachazi jiz ve své dvanacté fazi.
V nabidce je celkem 100 novych bytt, které jsou lakavé nejen =z hlediska stale
nedostacujici nabidky byti, ale také svym preciznim zpracovanim. Tento projekt patii
spole¢nosti FINET, ktera dale pracovala naptiklad na projektech. (Britska ctvrt’ XII)

V projektu se nachazi byty nabyvajici dispozic od 1+kk az po 4+kk. Pouzité jsou pouze
ovétené stavebni materialy a celkové je projekt zaméfeny na vyssi standard. Naopak je
cileno na tusporu provoznich nakladi. Celkové je projekt zaméfeny na soucasnost,
prakti¢nost a vyuziva novodobych stavebnich procesu. V tabulce 3 zobrazené nize jsou
zpracovany ceny jednotlivych novych byt vystavénych v ramci developerského projektu
podle jejich dispozic. (Britska ¢tvrt’ XII)

Tabulka 3 Ceny novych byti v K& v ramci developerského projektu — Britska ¢tvrt’ XII v Praze
Ceny novych byt v ramci developerského projektu — Britska ¢étvrt’ XII

1+kk 2+kk 3+kk
3970 821 K¢ 6 398 220 K¢ 9396 335 K¢

zdroj: britska-ctvrt.cz, viastni zpracovani

4.4 Zlinském kraj a trh nemovitosti

Nasledujici ¢ast je vénovana konkrétné Zlinskému kraji a jeho postaveni na trhu
nemovitosti. V této Casti je popsan vyvoj cen v daném Kraji, aktualni situace na trhu a
v neposledni fad¢ je zde porovnani Zlinského kraje a jeho cen scenami nemovitosti

Vv Praze.

4.4.1 Vyvoj cen na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji

V této kapitole je nutné podotknout, ze se zruSenim dané z nabyti nemovitosti doslo

k zaniku zdroje dat, ktery byl pouzivan Ceskym statistickym tifadem pii sledovani cen
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riznych druhti nemovitosti. Proto jsou pro tuto chvili data dostupna pouze do roku 2019.
V sougasné dobé se tak CSU snazi udélat patiiéné kroky, které napomiizou k nalezeni

nahrady za doposud vyuzivanou sbérnu dat. (CSU — Cesky statisticky aiad)

Graf 2Vyvoj primérné ceny v K&/m? rodinnych domi ve Zlinském kraji

Vyvoj pramérnych cen rodinnych domu (K&/m?2)
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zdroj: Cesky statisticky viiad, viastni zpracovini

K dispozici je graf 2 zobrazujici praimérné ceny rodinnych domu V jednotlivych
sledovanych letech. V roce 2017 tato priimérna cena nabyvala hodnoty 2 298 K&/m?. O rok
pozdéji ¢ili v roce 2018 tato cena mirné vzrostla, coz je dano celkovou tendenci rustu cen
na trhu nemovitosti a primérna cena rodinného domu se v daném roce dostala na ¢astku
2 612 K&/m?. Pro rok 2019 byla tato hodnota téméf totozna s rokem piedchazejicim, kdy
¢inila 2 657 K&m? Riist cen rodinnych domii ve Zlinském kraji je tudiz velice mirny.
(CSU — Cesky statisticky ufad)

Celkova prumérna cena byt ve Zlinském kraji v rozmezi let 2017-2019 ¢inila
22 918 K¢&/m?. Coz byl od piedchoziho rozmezi let 2016-2018 nartist o celych 2 414 K¢ na
jeden metr ¢tvereéni. (CSU — Cesky statisticky tifad)

4.4.2 Vyvoj bytové vystavby ve Zlinském Kraji

Vyvoj bytové vystavby ve Zlinském kraji byl v poslednich 15 letech nasledujici.
Celkova dokoncena vystavba v ramci Zlinského kraje ¢itala 22 433 bytd, coz ¢ini 5 %

z celkové vystavby v ramci Ceské republiky. Tato hodnota fadi Zlinsky kraj na celkové
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9.misto mezi kraji CR a je touto hodnotou pramérem republiky. (CSU — Cesky statisticky
ufad)

Ve Zlinském Kraji, stejné tak jako je tomu v poslednich letech i v krajich ostatnich,
je nejveétsi podil novych bytd v ramci rodinnych domd. To je zobrazeno v nasledujicim
grafu 3. (CSU — Cesky statisticky aiad)

Graf 3 Srovnani podili byti (v %) nachazejicich se v rameci rodinnych/bytovych domiu ve Zlinském
kraji s celorepublikovym primérem

Podily byta vyjadrenév %

PODILBYTU V RAMCI RODINNYCH DOMU PODILBYTU V RAMCI BYTOVYCH DOMU

m Zlinsky kraj = celorepublikovy praimér
zdroj: CSU, viastni zpracovini

Prvni dva sloupce grafu 3 zobrazuji podil byt v rodinnych domech, ktery ¢inil ve
Zlinském kraji 63,4 %, coz je dokonce 0 11,4 % vice nez je podil celorepublikovy. Tento
rozdil je viditelny na grafu 3. Naopak podil dokoncenych byti v bytovych domech je na
uzemi Zlinského kraje 0 13,8 % mensi nez celorepublikovy a dosahuje tak hodnoty
pouhych 23,1 %. (CSU — Cesky statisticky uiad)

K nejintenzivnéjsi vystavbé v ramci kraje bylo dosahovano v odvodech Roznov
pod Radhostém a Uherské Hradisté. Prilozeny graf 4 zobrazuje nize popsané hodnoty
vizualng, kdy je barevné (Cervené) oznacen krajsky primér, a tak je soucasné ziejmé o

kolik se oblast od krajského praméru vychylovala. (CSU — Cesky statisticky tiad)
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Graf 4 Priumérna vystavba byta v oblastech Zlinského kraje za rok

Primérna vystavba bytu v oblastech Zlinského
kraje s vyznacenim celkového krajského
pruméru 2,5

ROZNOV, VIZOVICE VALASSKE  LUHACOVICE VSETIN VALASSKE
UHERSKE MEZIRICi KLOBOUKY
HRADISTE

zdroj: CSU, viastni zpracovini

Ve zminénych oblastech — RoZznov pod Radhost¢ém a Uherské Hradist€é pramér
dosahoval primérného tempa 3,2 dokoncenych byt na tisic obyvatel. Za dalsi pfiznivé
obvody lze povaZzovat vSechny, které mély svij pramér vyssi, nez 2,5 (Cervené) bytu na
Luhadovice (2,6). (CSU — Cesky statisticky tad)

Naopak nejmensi vystavbou cili primérem mensi, nez je krajsky prumér 2,5 se
vyznaluje obvod Vsetin, ktery dosahuje hodnoty pouze 2,0 bytu na tisic obyvatel. Uplné
nejhif je tomu pak v ramei obvodu Valasské Klobouky, kde se v pruméru postavi pouze
1,9 bytu na tisic obyvatel za rok. (CSU — Cesky statisticky ufad)

Pricemz jak je z grafu 4 ziejmé dochazi k vétsim vychylkam od priméru pii téch
niz8ich hodnotach. Pokud patii oblast do oblasti nadprimérnych neni zpravidla vychylka

tak znatelna jako v pripadech opacnych, kdy se oblast jevi jako podprimérna.

4.4.3 Aktualni situace na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji

Ceny nemovitosti ovlivituje mnoho faktoru. Mezi zakladni se fadi samoziejmé
umisténi dané nemovitosti — Kraj, region, obec, pfipadné vzdalenost od obce s potiebnou
obcanskou vybavenosti. Cenu ovliviuje také naptiklad forma nabidky. Je rozdil, zda
nemovitost nabizi fyzicka osoba ¢i se k prodeji vyuzije sluzeb realitnich zprostiedkovateli.
Rozdil mize mit jak pozitivni, tak i negativni dopad. Pro kupujiciho se muze zdat spise
negativni Z divodu navysSeni ceny, ale opak muze byt pravdou. Realitni zprostifedkovatel
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ur¢i cenu na zakladé ptredem danych pravidel a postupti a tim cena mize byt nakonec i
nizsi, a hlavn¢ je stanovena na zaklad¢é odborného postupu.

Konkrétn¢ tedy ceny pozemkd ve Zlinském Kkraji se pohybuji Vv nasledujicich
hodnotach a pomérech. Pozemek pole o rozloze 9 184 m? Ize ve Zlinském kraji poridit za
286 000 K&, z &ehoz vyplyva cena 31 Ké&/m2 S ohledem na misto, kde se pozemek
nachazi, pak primérna cena z pouzitych dat tvofila hodnotu ptiblizng 37 K&/m?. V cenach
za pozemek pole se ceny pfili§ nerozchazeji.

U pozemku ur¢enych k bydleni je situace nasledujici. Ve Zlinském kraji se nachazi
napiiklad pozemek o vyméte 1075 m?(pozemek 1), kdy jeho cena &ini 1200 000 Kg&,
soucasné se zde nachazi také naptiklad pozemek uréeny k bydleni o vyméte 10 675 m?
(pozemek 2) jehoz hodnota je 7 365 750 K¢. U téchto pozemka se muze zdat, Ze se ceny za

m? dost rozchézeji. Dany rozdil je zobrazen v piilozeném grafu 5.

Graf 5 Porovnani cen dvou pozemku nabizenych ve Zlinském Kkraji

Cena za m?

0 200 400 600 800 1000 1200

zdroj: CSU, viastni zpracovini

Z vypoctu, na jehoz zakladé byl vytvoren graf 5 je zfejmé, ze cena pozadovana za
jeden m? u ,ppozemku 2 je témé&f poloviéni oproti cené pozadované u ,,pozemek 1°.
Velikost daného rozdilu lze zdivodnit naptiklad tim, ze rozsahly pozemek zahrnuje dalsi
naklady spojené s jeho nasledujicim vyuzitim. Jedna se napiiklad o naklady na rozdéleni
pozemku, vybudovani komunikaci a dalsi.

Primérna cena za pozemek urceny k bydleni ze sledovanych dat dosahla hodnoty
1 089 K&/m?. Jak jiz bylo n&kolikrat zminéno, velice rozhodujici je misto pozemku, kde se

konkrétné nachazi, Dalsim faktorem u pozemku je naptiklad rozlozeni a velikost daného
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pozemku z ¢ehoz vyplyvaji piipadné dalsi investice na jeho rozdéleni, ¢i pfipojeni na
inzenyrskeé site.

Dalsim typem nemovitosti jsou byty. Téch je ve Zlinském kraji velice omezena
nabidka, coz vyplyva hned z prvniho pohledu na webové stranky realitni kancelafe. Par
bytii se zde preci jen nabizi a informace vypovidaji nasledujici.

Nabizené byty se pohybuji v rozmérech okolo 60 az 80 m? Vv rozlozeni 2+kk az
3+1. ceny byly riizné, ale primérna cena za m? z téchto tvorila 41 823 K¢&. U bytd hraje
velkou roli mimo misto, kde se nachazi, také dispozice bytu, to, zda je byt pied nebo jiz po
rekonstrukci, ¢i zda se nachazi v novém domé nebo ve starém.

Zkoumané byty byly zastupci bud’ z novostaveb nebo staré byty bez rekonstrukce.
Ceny za m? se moc nerozchazely, coz bylo dané tim, Ze byty staré byly vétSinou vétsi a
byty z novostaveb svou rozlohou pak mensi.

Lehce odlisné jsou ceny byt piimo ve Zlin¢ jako krajském meésté. Zde dochézi
k mirnému naristu cen a z dohledanych dat vysla priméma cena za m? 57 927 K&. Byty
vsak byly vétsinou po rekonstrukci a v dobrém stavu.

Stanovit takovou tu primérnou cenu za m? v kraji pro rodinné domy je uz takika
nerealné. U rodinnych domu jiz lze sledovat tolik faktord ovliviiujici nasledné i cenu
nemovitosti, ze by takova to primérna hodnota neméla vypovidajici informaci. Pii koupi
rodinnych doma hraje roli, mimo jiz zminéné umisténi nemovitosti a jeji stav, také velikost
piilehlého pozemku, rozloZzeni domu, velikost a mnoho dalsiho. Je dosti obtizné najit
alesponi dva domy, které by se podobali, proto jak jiz bylo zminéno zde primér nebude mit

vypovidajici hodnotu.

4.4.4 Porovnani cen nemovitosti ve Zlinském kraji oproti Praze

To, Ze ceny v Praze budou vyssi se da predpokladat, jelikoz Praha byla zvolena
pravé z divodu jeji extremity na trhu. Praha je z hlediska cen na trhu nemovitosti na
pomysIném vrcholu v ramci Ceské republiky. Otazkou je, o jak velky rozdil se bude jednat
a také zda maji ceny tendenci se k sob¢ piiblizovat ¢i naopak se vzdalovat.

Nejprve se prace zamé&fi na byty, uz tam je rozdil opravdu markantni. V ramci
Zlinského kraje primérna cena bytu v kvétnu roku 2020 cinila 2,46 mil. K¢. Ve stejném

obdobi primérna cena bytu nybrz v Praze ¢inila 6,5 mil. K¢. Coz je rozdil vice nez 62 %,
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tento markantni rozdil lze sledovat i na nize uvedeném grafu 6, ktery tento rozdil
zobrazuje. (CSU — Cesky statisticky tGfad)

Graf 6 Porovnani priimérnych cen byt v mil. K¢ ve Zlinském kraji a Praze

Primérné ceny byta (mil. K¢)

2017 2020

m Zlinsky kraj = Praha
zdroj: CSU, viastni zpracovdni

Jelikoz se v grafu 6 nachazi zobrazeni obou let jiz ted’ je patrné, ze vyvoj cen je
velmi shodny. Kdyz dojde k porovnani totoznych dat z roku 2017 tato jiz viditelna
skute¢nost potvrdi, Ze ceny Si drzi pofad stejny rozdil, pokud se mluvi o pramérnych
cenach bytd. V roce 2017 totiz primérna cena bytd ve Zlinském kraji ¢inila 1,91 mil. K¢.
Oproti tomu pramérna cena v Praze ¢inila 5,1 mil. K¢. Tento rozdil Cini tedy také vice nez
62 %, z &ehoz tedy vyplyva, Zze primémné ceny bytd rostou ve shodném poméru. (CSU —
Cesky statisticky uiad)

Pro porovnani primérnych cen byl zvolen jiny ukazatel, a to cena za metr ¢tvereéni
v dané oblasti. Po zaméfeni se tedy opét na totozné oblasti, jimiz jsou Zlinsky kraj a Praha
vyjdou nasledujici fakta. (CSU — Cesky statisticky ufad)

43



Graf 7 Porovnani priimérnych cen rodinnych domi v mil. K¢ ve Zlinském kraji a Praze

Primérné ceny rodinnych domu
(K&/m?)

- | . 3

2017 2019

m Zlinsky kraj Praha
zdroj: CSU, viastni zpracovini

Uz z ptilozeného grafu 7 je opét Citelné, Ze nardst cen je pomérové totozny stejné
tak jako tomu bylo u primérnych cen byti. Nejprve rok 2017, ve kterém byla situace
takova, ze ve Zlinském kraji byla primérna cena rodinnych domt v K& za m? 2 244,
V Praze tato primérna cena nabyvala hodnoty 8 014 K&/m?. Z ehoz vyplyva, ze rozdil
mezi témito hodnotami tvoii celkem je téméF 72 %. (CSU — Cesky statisticky tifad)

Nejaktualngjsi hodnoty primérnych cen rodinnych domu Ize dohledat pouze pro
rok 2019, proto dojde v této ¢asti prace k porovnani let 2017 a 2019. Vyjadieni v ¢islech
roku 2019 je tedy nasledujici. Zlinsky kraj se v roce 2019 zapsal do statistik pramérnych
cen rodinnych domi hodnotou 2 657 K¢&/m?. Oproti tomu v Praze byla tato cena 10 403
K¢&/m?. Z toho vyplyva rozdil okolo 74 %, coz je témér stejny rozdil jako v roce 2017, kdy
tato hodnota byla 72 %. (CSU — Cesky statisticky uiad)

4.45 Dotaznikové Setieni

Pfi zpracovavani bakalafské prace bylo soucasné provedeno dotaznikové Setfeni.
Ukolem tohoto dotazniku bylo zjistit preference obyvateli Zlinského kraje v oblasti
nemovitosti. Respondentim byly polozeny nasledujici otazky — jakého jsou pohlavi,
zastupci, jaké vekové kategorie jsou, v jakém typu bydleni ziji, jaky vlastnicky vztah maji
k této nemovitosti, jak narocné bylo v oblasti najit cilené bydleni a jak tohoto bydleni

nabyli.
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Vétsina respondentt byly Zeny, které tak tvoftily pies 65 % dotazanych. Co se tyka
vékového zastoupeni, tak nejvice odpovidali 1idé z kategorie 31-40 let, pficemz Vv tésném
zavésu nasledovala kategorie od 21 let do 30 let.

Témeét 69 % dotazanych uvedlo, Ze Zije v rodinném domé, ktery maji v 0Sobnim
vlastnictvi. Pouze 12 % respondentti uvedlo, ze bydli v pronajmu a nikdo nezvolil variantu
druzstevniho vlastnictvi. Néasledkem toho, Ze téméf polovina respondentd odpovédéla, ze
nemovitost nabyli dédictvim, otazka na naro¢nost pfi hledani konkrétni nemovitosti nebyla
uplné€ na miste.

Z dotaznikového Setieni tak vyplynulo, ze v ramci Zlinského kraje prevlada bydleni

v rodinnych domech, které jsou v osobnim Vlastnictvi a ¢asto se dédi po generace.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Trh nemovitosti a jeho vyvoj

Otazka trhu nemovitosti se tyka minimaln¢ jednou za zivot kazdého jedince. Kazdy
potifebuje mit kde bydlet. Vzhledem k tomu, Ze z divodu stale nartstajicich cen
nemovitosti je v Ceské republice bydleni dosti nakladné, vétsina lidi fe$i financovani
bydleni hypote¢nim Gvérem ¢i uvérem ze stavebniho spofeni.

Tomu také soucasné napomaha velmi nizka urokova sazba, coz by vsak nemuselo
platit i nadale, jak bylo zminéno v kapitole 3.2.2 Hypote¢ni tvéry. Soucasna ekonomicka
situace, spojena s rozSifenim pandemie, vSak rozvoji trhu s nemovitostmi pfili§ nenahrava.
Pfi nastavajicim zpomaleni ekonomického ristu lze ocekéavat s tim spojené zpomaleni
bytové vystavby. To je uz tak, jak bylo nékolikrat zminéno v bakalaiské praci, z hlediska
zdlouhavého vydéavani stavebnich povoleni, velmi ¢asové narocny proces, ktery se miize
protahnout 1 na nékolik let. V soucasné situaci lze také predpokladat, ze projednavani
velice potiebného nového stavebniho zakona, ktery mél vyjit béhem roku 2020, bude nyni
odloZeno na dobu neurcitou.

Skute¢nosti se také muze stat, ze dojde k nartstu nezaméstnanosti a lidé by tak
nebyli schopni splacet svoje hypoteéni Gvéry ¢i véry ze stavebniho spofeni. Na druhou
stranu nynéjsi ,,koronavirova krize* muize svymi omezenimi dohnat pronajimatele bytu,
kteti fungovali na platformach typu napi. Airbnb, kdy jsou byty urCeny ptevazné pro
cizince ke kratkodobému pronajmu, K jejich prodeji, uvolnéni zpatky na trh a zvySeni

nabidky bytovych jednotek.

5.2 Zlinsky kraj a jeho trh nemovitosti

Vyvoj na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji lze na zakladé prace povazovat za
shodny se zbytkem Ceské republiky. Patrny je jak nartst cen, tak sou¢asné nizka nabidka.
Tyto problémy trhu byly zjistény na zaklad¢ studie Trend reportd z n€kolika let a prace
dokazala shodu s timto tvrzenim ve vybraném Zlinském kraji.

Bytova vystavba ve Zlinském kraji nepatii mezi nejstarsi v Ceské republice,
pfi¢emz i to muze byt pri¢inou vysledku ziskaného v ramci dotaznikového Setfeni. Zde

odpovédi dotazanych respondentt prokazali, ze ve vétsin€ pripadi nabyli své nemovitosti
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dédictvim, nebo vyuzivaji pronajatych byt ¢i domt. Tim se 1ze odkazovat na piedpoklad,
ze nemovitosti jsou v dobrém stavu a relativné ,,mladé*. Vysledky dotaznikového Setfeni

jsou zobrazeny v nasledujicich grafech 8 a 9.

Graf 8 Pomér odpovédi z dotaznikového Setieni o typu bydleni vyjadieny v %

Typ bydleni

® Rodinny ddm

m Byt 3+1

m Byt 3+kk

Jiny typ bydleni

EByt1+1

m Byt 2+1

zdroj: survio.cz, vlastni zpracovdni

Ptilozeny graf 8 zobrazuje odpovédi dotdzanych respondenti. Je tedy velmi
zieteln¢ vidét, Ze mezi respondenty prevladali lidé Zijici v rodinnych domech.

Graf 9 nasledujici potvrzuje tvrzeni, Ze vétSina respondentll nabyla své nemovitosti
dédictvim. Druhou nejzastoupengjsi variantou je pak pomoci vlastnich tspor. To mtze byt
také podpotfeno faktem, ze ve Zlinském kraji nejsou ceny tak vysoké a lidé jsou tak
schopni je pokryt vlastnimi usporami. Tteti volenou variantou bylo nabyti pomoci
hypotecniho véru, coz je zase podpoieno vyhodnymi podminkami, které jsou aktualné

bankami nabizeny.
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Graf 9 Pomér odpovédi z dotaznikového Setieni o zpisobech nabyti nemovitosti v %
Nabyti nemovitosti

B dédictvi

M vlastni Gspory

B pomoci hypotecniho tvéru
bydleni v prondjmu

m jina forma nabyti

B pomoci tvéru ze stavebniho
sporeni

zdroj: survio.cz, vlastni zpracovdni

Cena rodinného domu za m? je v této oblasti o celych 74 % niz§i nez nabidka
v Praze. U byt je tento rozdil 62 %. V praci bylo prokazano, Ze ceny maji totozny poméf
rustu, jak v ramci Zlinského kraje, tak Prahy. Ceny se tak nerozchazeji, ale zaroven se
rozdil mezi cenami nesnizuje. Aktualni ceny ve Zlinském kraji jsou tak praimérné 2,46
miliont K& za byt a okolo 2 657 K& za m? u rodinnych domd.

Developerska vystavba neni ve Zlinském kraji, tak rozsahla jako v hlavnim mésté. 1
tak se zde nachazi rtizné projekty, pficemz pievladaji nabidky na rychlou a levnou
vystavbu rodinnych doml. Tyto domy jsou stavény napiiklad jako dievostavby nebo
z prefabrikovanych dilt. Vystavba takového domu je pak vramci n€kolika mésica.
Konkrétnim piikladem spole¢nosti ERDEVEN s.r.o., ktera slibuje vystavbu svych
dievostaveb do tii mésict.

Vystavba aktudlné velice zajimavého projektu v ramci Zlinského kraje probiha
piimo ve Zlin¢. Jedna se o projekt s ndzvem Park Tower, ktery se stavi jiz od roku 2018.
Co se tyka cen jednotlivych bytt, dokonce ptevysuji ceny hlavniho mésta Prahy. Jelikoz je
vétSina nabizenych bytl stale v nabidce je otazkou, zda o takovy luxus bude ve Zlinském
kraji vlibec zajem. Pfi porovnani podobného projektu probihajiciho v Praze, naptiklad
Tuchomeéftické zahrady, kde jsou v soucasné chvili téméef vSechny byty prodané, to pro
projekt Park Tower neznaci pfili§ slibné zavéry. Zda se ceny jsou na Zlinsky kraj pfili§
vysoké a soucasné poptavku snizuji i hlediska jako napf. nizkd nabidka pracovnich

ptilezitosti v kraji a podobné.
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6 Zavér

V teoretické Casti prace doslo k seznameni Ctenare se vSemi zakladnimi pojmy z
oblasti trhu nemovitosti. Byly zde vysvétleny pojmy jako trhu, kde je obsazena také blizsi
specifikace konkrétn¢ trhu nemovitosti, subjekty trhu nemovitosti, kam se fadi prodavajici,
kupujici, pronajimatel, ndjemce, banky ¢i stat, nemovitost se vSemi svymi poddruhy a
katastr nemovitosti.

V dalSich kapitolach prace bylo popsano financovdni nemovitosti nebo realitni
zprostiedkovani. Financovani bylo rozdéleno na dva zékladni druhy — hypote¢ni Gvéry a
uvéry ze stavebniho spotfeni. U realitniho zprostfedkovani byla zminéna jeho legislativni
uprava, podminky, které musi spliovat realitni zprostiedkovatel a také je zde uveden
konkrétni ptiklad realitni kanceladfe a jejiho fungovani. Jedna se o realitni kancelar
EVROPA realitni kancelaf, kterd funguje na ¢eském trhu jako fransiza.

V neposledni fad€ byl v prvni €asti prace ctenar sezndmen s ARTN — Asociaci pro
rozvoj trhu nemovitosti. Seznameni s touto asociaci bylo nezbytné z hlediska praktické
Casti bakalarské prace. Ta je ve svém Uvodu zaméiena na vyvoj problematiky trhu
nemovitosti, pficemz data k této kapitole byla ziskana na zakladé studie odborné publikace
Trend report, kterou kazdoroéné ARTN vydava. Vyuzity byly publikace z let 2017, 2018,
2019 a 2020.

Nasledné doslo k popsani staii bytového fondu a developerskych projekti. Tyto
kapitoly byly do prace zafazeny predevsim kvuli lepSimu uvedeni celé situace na trhu
nemovitosti. Stafi bytového fondu bylo popsano na zéklad¢ statistickych udaja ze sCitani
domt a bytd, coz je prakticky jedind moznost uzivana ke zjisténi té€chto dat. Nov¢jsi data
by tak mél pfinést letosni rok, ve kterém by mélo byt provedeno nové scitani. U
developerskych projekti byly uvedené konkrétni ptiklady developerskych projektu, a to
nejen ve Zlinském kraji, ale také v hlavnim mésté Praze.

Dalsi cast prace je jiz zaméfend konkrétn€ na Zlinsky kraj. Byl zminén vyvoj cen
na trhu nemovitosti ve Zlinském kraji a také vyvoj bytového fondu v tomto kraji. Pfilozeno
bylo také nékolik grafii pro lepsi pfedstaveni. Déle byla popsana aktualni situace na trhu v
dané oblasti a souCasné¢ bylo provedeno porovnani cen ve Zlinském kraji a v Praze,
pficemz byla Praha vybrana z divodu jeji extremity z hlediska trhu. To dokazuji také

ptilozené grafy 6 a 7.
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V neposledni fadé bakalarskd prace obsahuje vysledky dotaznikového Setfeni, které
bylo provedeno na nékolika respondentech ze Zlinského kraje. Setfenim byly zjistény
preference obcant dané oblasti a také informace o tom, jak nemovitosti nabyvali ¢i jakym
zpusobem je financovali. Pro interpretaci byly opét v posledni ¢asti prace ptiloZzené grafy 8

a 9, které zobrazuji vysledné odpovédi dvou otazek z dotaznikového Setieni.
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8 Prilohy

Piiloha 1 OdKaz N8 dOtAZNTK......coeeee et e e e e e e eenns
Piiloha 2 Struktura dotaznikoVERO SEtFENT ...unveee et

https://www.survio.com/survey/d/E5HOL9I6L5E6VVIWIM
Priloha 1 Odkaz na dotaznik

Trh nemovitokti ve Zlinském kraji

1. Pohlavi
e Zena
e Muz

e 10-20let
e 21-30let
e 31-40let
e 41-50let
e 51-60 let
e 61-70let
e 70+let

3. Zpusob bydleni
¢ Rodinny diim

e Byt 1+kk
s Bytl+l
e Byt 2+kk
e Byt2+1
e Byt 3+kk
s Byt3+1
e Byt 4+kk
e Bytd+l

¢ Jiny typ bydleni

4, iTyp vlastnictvi nemovitosti
¢ Prondjem
e Osobni vlastnictvi
e Druzstevni vlastnictvi
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5. Jak narocné bylo sehnat nemovitost vybraného typu
e Snadné z hlediska nabidky, nabidka byla uspokojiva
e Narocné z hlediska nabidky, nabidka hledaného typu nemovitosti byla velice omezena
e Velice naroc¢né z hlediska nabidky, bylo téméf nemozné v nabidce najit poZzadovanou
nemovitost

6. |Nabyti nemovitosti
e Pomoci hypotecniho Uvéru
e Vlastni Uspory
e Dédictvi
e Bydlim v pronajmu
e Pomoci uvéru ze stavebniho sporeni
e Jina forma nabyti

PFiloha 2 Struktura dotaznikového $etieni
Zdroj: vlastni zpracovdni
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