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ANOTACE

Bakalaiska prace se vénuje vyvoji realitniho trhu v Ceské republice véetné vyvoje cen
nemovitosti po roce 1989 do soucasnosti. Prdce se soustiedi na vyvoj cen, kdy jednim z cilii
prace je analyza realitniho trhu ve zvoleném casovém obdobi vietné zhodnoceni soucasné
situace na realitnim trhu.
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TITLE
Development of the Real Estate Market in the Czech Republic after 1989

ANNOTATION

The Bachelor work is focused on development of a real estate market in the Czech Republic,
including development of property prices after 1989 to the present. The thesis concentrates
primarily on the development of prices, one of objectives of the work is to analyze the real
estate market in the selected time period including an assessment the current situation in the
real estate market.
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Uvob

Realitni trh je duleZitou soucasti trzni ekonomiky. Realitni trh v Ceské republice prosel
zméné politického rezimu a pfechodu z centralni pldnované ekonomiky na trzni. Tato zména
byla impulzem k hospodaiskému ristu a zvySeni zivotni urovné. Vysledkem byl
1 ndvrat k soukromému vlastnictvi, rozvoj podnikéani a investovani, dale pak rozvoj realitniho
trhu. Na realitnim trhu doslo k obnové podnikatelské ¢innosti realitnich kancelaii, které¢ dnes
znaéné ovliviyji situaci na trhu s nemovitostmi. Po obdobi nékolikaletého riistu a rozkvétu
Ceského hospodarstvi pfiSla zména s koncem roku 2008, kdy se na Ceském trhu zacala
projevovat celosvétova financni krize a znacny pokles byl zaznamenan i na trhu realitnim.
Tato krize byla zptsobena americkou hypote¢ni krizi, kterd vypukla v USA v roce 2007

a posléze pterostla v krizi svétovych rozméru.

Cilem prace je charakterizovat vyvoj realitniho trhu v CR po roce 1989 do soudasnosti
vcetné vyvoje cen. Dale bude provedena analyza realitniho trhu ve zvoleném casovém
obdobi. Prace se zaméfuje na celkovou transformaci realitniho trhu a predev$im se zabyva
vyvojem domovniho a bytového fondu vcetné cenového vyvoje rodinnych domi a byt
v ¢asovém horizontu poslednich né¢kolika let. Soucasti prace je také soucasnd situace

a zmapovani pusobnosti realitnich kancelafi.

Bakalarska prace je rozd€lena do Ctyi kapitol. Prvni €ast prace se zabyva definovanim
zakladnich pojmu a principd z oblasti realitniho trhu, také zde jsou popsany subjekty
realitniho trhu. Druhd kapitola se zamé&fuje na cenu a hodnotu nemovitosti a dale na zéklady
problematiky oceflovani nemovitosti. V dalsi ¢asti prace je popséna transformace ceského
realitniho trhu a jsou zde vyty€eny kli€oveé udalosti tohoto vyvoje. Podrobnéji je zde vylicen
vyvoj reziden¢nich nemovitosti, pfesnéji pak domovniho a bytového fondu, na ktery dale
navazuje cenovy vyvoj rodinnych doml a bytd. Pozornost je v této kapitole vénovana
1 plisobnosti realitnich kancelaii a jejich odbornosti. Posledni kapitola se zaobira investicemi

do nemovitosti a zdkladnimi vypoc¢ty hodnoticich ukazatelt.

Realitni trh je neustale v pohybu, proto ho je zapotiebi neustale mapovat a zjis§téné udaje
aktualizovat. Informace a data, které byly vyuzity ke zpracovani této bakaldiské prace,
vychazeji z odborné literatury, legislativy CR, tidajii na CSU. Dale k &erpani podkladii byly

pouzity internetové servery realitnich kancelaii a jiné odborné ¢lanky dostupné na internetu.
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1 REALITNI TRH

Realitni trh neboli trh s nemovitostmi patii jako kazdy jiny trh do vSeobecného trzniho
systému a podili se tak i na vyvoji celé trzni soustavy. Jedna se o prostor, kde se stietava
nabidka s poptavkou a hlavnim pfedmétem zajmu obou stran je nemovitost. Vystavba
nemovitosti je soustfedéna piedevSim na uspokojovani zakladni lidské potteby a tou je
bydleni. Tento trh se neustale vyviji, je v pohybu. Vyvojové zmény trhu je potieba sledovat,

pfizplsobovat se jim a reagovat na né.

Oproti jinym druhGm trhi ma tento trh urcita specifika. Tyto zvlaStnosti obecnych trznich
zakonitosti jsou dany predevSim specifickou podstatou pozemki a staveb, pravé vlastnosti

nemovitosti odchyluji zptisob fungovani realitniho trhu od jinych trht.

1.1 NEMOVITOST

Nemovitost piimo definuje stary obcansky zakonik podle § 119, odst. 2, zakona
¢. 40/1964 Sb.: ,,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevaym zdkladem “.
Podle nového obcanského zakoniku, ktery vstoupil v ucinnost 1. 1. 2014, se pfimo pojem
nemovitost nedefinuje. Podle obcanského zakoniku § 496, odst. 1, zakona
¢. 89/2012 Sb. jsou definovany pouze nemovité véci: ,,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava,
ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

6

je i tato véc nemovitd “.

At uz povazujeme za nemovitost pozemek, budovu ¢i stavebni objekt jakéhokoliv druhu,
vzdy se jedna zjednodusené o statek, ktery nelze pfemistit z mista na misto, neboli jde o statek

nemovity. Synonymem slova nemovitost je realita.

Existuje znac¢na fada divodu, které vedou k tomu, abychom nemovitost chapali jako
zvlastni skupinu véci. Zvlastni predev§im proto, ze se nejednim znakem vyrazné liSi od
ostatnich statkll. Zakladni vlastnosti nemovitosti:

— Vzécnost - fada nemovitosti jako jsou zemédé€lska ¢i lesni pida, vodni plocha nebo

vodni tok, patii mezi piirodni zdroje oplyvajici znacnou vzéacnosti’. Pada je ptirodni

danost a nelze ji jako i ostatni ptirodni zdroje vyrabét. Také je zakladni podminkou pro

! Ekonomicky vzacny statek je takovy, ktery je uZiteny a jeho mnozZstvi je omezené.
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vznik stavebniho objektu. Jeji vzacnost neustdle roste v disledku riznych vlivi,
predevsim kvuli zastavbé stale ptibyvajicich nemovitosti. [7]

— Nepiemistitelnost - nemovitost, jak uz je v samotné podstat¢ slova obsazeno, je
nemovita, nepiemistitelna. Z toho divodu je prikladan velky vyznam prostorové
alokaci nemovitosti, ktera ovliviiuje celkovy hospodaisky rozvoj. Pii vystavbé
nemovitosti je nutno vénovat maximalni pozornost vybéru vhodné lokality. Poloha
nemovitosti mize byt vyhodou pfindSejici mimoraddny zisk ¢i ztratu. Umisténi
nemovitosti v prostoru je vyznamny faktor k uréeni ekonomické efektivnosti vsech
¢innosti ¢loveka. Tato problematika dala za vznik mnoha aloka¢nim teoriim, které fesi
otazku spravného umisténi nemovitosti jednotlivych odvétvi ¢i ¢innosti. [7]

— Jedine¢nost - jednotlivé nemovitosti jsou unikatni, neopakovatelné. Jsou jedinecné
svou prostorovou alokaci, uzitnou hodnotou, stavebnimi materidly aj.

— Dlouha doba zivotnosti - nemovitosti jsou véci s dlouhodobou Zivotnosti, které se po
generace dédi a vytvaii tak kulturné-zivotni prostfedi. Nemovitost jako vysledek
¢innosti lidské prace s Casem podléhd opotiebeni. Pofizovaci ndklady na nemovitost
jsou jednorazové, ale po celou dobu uzivani nemovitosti jsou kladeny vysoké naroky
na provozni néklady, které jsou vynakladané na udrzeni provozuschopnosti dané

nemovitosti.

Reality jsou stavény za ruznymi ucely, diky ¢emuz se odlisuji v mnoha aspektech na
zéklad¢ individualizované poptavky. Jejich individualni vécna struktura je ¢ini unikatnimi.
Zdaleka nejsou navzdjem dokonalymi substituty a maji obtizn€ méfitelné parametry. Jedna se
o objekty se slozitym strukturovanym systémem nejenom vniting, ale také navazujici systém
na tyto objekty je pomérné slozity, jako naptiklad kanalizacni systém, pifivody a rozvody
plynu, elektrické ptipojky aj. Na vytvafeni takovéhoto systému se podili cela fada

podnikatelskych subjekti. [40]

1.2 DRUHY NEMOVITOSTI

Vzhledem k tomu, ze kazda nemovitost ma své specifické vyuziti a je jinak prostoroveé
alokovana, lze nemovitosti clenit. Nemovitosti jsou ¢lenény podle odlisSnych
charakteristickych vlastnosti. Nemovitosti miizeme vzdy rozlisit do dvou zakladnich kategorii

— pozemky a stavby.
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Druhy nemovitosti podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku jsou rozdéleny

nasledovné:
1. pozemky
a. stavebni pozemkyz, kterymi jsou

— nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkaui,

— pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené
plochy a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastaveny, a VvV druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori
jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastaveénd plocha a ndadvori za ucelem jejich
spolecného vyuziti a jsou ve viastnictvi stejného subjektu,

— plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
V katastru nemovitosti,

b. zemedeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
C. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,

d. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e. jiné pozemky.[37, § 9]
2. stavby

a. stavby pozemni, kterymi jsou
— budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevdzné
uzaviené obvodovymi stenami a stiesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uZitkovymi prostory,
— venkovni upravy,
b. stavby inZenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

C. vodni nadrze a rybniky,

2 Dle §9 odst. 2 Stavebnim pozemkem pro ugely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim
nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu,
podzemnimi ¢astmi a prfisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoficimi soucast pozemnich
staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladi, studnami,
ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

13



d. jiné stavby. [37, § 3]

Dalsi ukazka clenéni zakladnich typti nemovitosti je podle realitnich kancelafi, které
vychazi z tpln€ jiného uhlu pohledu nez je tomu u predchoziho ¢lenéni. Toto rozdé€leni je
sestaveno na zaklad¢ odlisné vyuzitelnosti jednotlivych nemovitosti. Tim, jak se spolecnost

vyviji a realitni trh se méni, je potieba utvaret novou podobu ¢lenéni nemovitosti.

1. volné pozemky
— pozemky pro bytovou vystavbu,
— pozemky pro komerc¢ni vystavbu,
— zeméd¢lské pozemky uréené k prvovyrobé¢,

2. reziden¢ni nemovitosti

rodinné domy,

obytné domy,
- bytyv

rekreacni objekty,

3. komer¢ni nemovitosti
— prumyslové objekty,
— logistické prostory,
— kancelafské prostory,
— obchodni prostory,
— nebytové prostory uréené k jinému typu sluzeb. [15]
VSechny tyto trzni segmenty maji své zakonité chovani a jsou ovlivnény odliSnymi
faktory. Rozclenovat tyto kategorie Ize podle rGznych kritérii a mnoha dalSimi zpisoby.

Dulezité je hlavné segment trhu definovat a vymezit, abychom zuzili zkoumany prostor.

1.3 REALITNI TRH A JEHO SPECIFIKA

Realitni trh je parcidlnim trhem vSeobecného trzniho systému, ktery do ostatni trhil
pronika a do jisté miry je ovliviiuje. Neni mnoho komodit, které by zasahovali do tolika sfér
ekonomiky, jako nemovitosti. Trh je rozdélen do né€kolika segmentii fungujicich do urcité
miry samostatné. Hranice tohoto trhu vymezuji faktory, které vyplyvaji z ekonomickych

skute¢nosti jako napiiklad stav mistni ekonomiky, pracovniho trhu atd.

Jednim ze zakladnich ptfedpokladu realitniho trhu je ten, Ze se jedna piedev§im 0 trh
vyuzitelnych ploch a prostori. Pozemky predstavuji plochy, které jsou vyuzivany za urcitym

ucelem, napt. za zemédelskym, tézebnim ucelem ¢i stavebnim. Stavby tvoifi kvalitativné
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1 kvantitativné vysSi stupent vyuzitelnosti ploch nebo prostorii. Zatimco zvySeni kvality je
docileno vytvofenim specialniho prostiedi, zvySeni kvantity se d€je pomoci rostouciho poctu
pater stavby. Dale se Casto jednd o trh s pouzitym zbozim. Pouzitému zbozi vétSinou
zékaznici piikladaji mensi hodnotu nez tomu novému, pfi¢emz na tamto trhu takové pravidlo

zcela neplati. [40]

Nedokonaly trh, jehoz trh s nemovitostmi je vynikajicim ptikladem, umoziluje tvofit
rozdilné ceny prodavajicim (nabizejici) a kupujicim (poptavajici). Tato rozdilnost z pohledu
na cenu umoziuje vyjednavani o dané cené nemovitosti v zavislosti na osobnich preferencich
a finan¢nich mozZnostech. Hodnota realitnich objekti je celkové relativné vysoka, naopak

likvidita je nizka kvili dlouhodobému procesu ptevodu realit na hotové penize.

Trh je ovliviiovan fadou neekonomickych faktori — fyzickymi a socialnimi specifiky.
Nemovitosti jsou svym zplisobem jedinecné, unikatni svou polohou a jejich doba Zivotnosti je
dlouhd. Ve vétsing piipadl jde o opotfebované zbozi (kromé novostaveb), na které plisobily
odlisné vlivy pfedchoziho vyuzivani. Maji riznou kvalitu a velikost. Kazda nemovitost se
vyuziva za jinym ucelem a s riznou efektivnosti. Na trhu je soucasné pouze malé procento
nemovitosti, vétSina nemovitosti neni ur€ena k prodeji, a frekvence prodeje je nizka. VSechny
tyto faktory maji vliv na hodnotu nemovitosti véetné vlivi externalit (vliv charakteru okoli na

hodnotu nemovitosti). A je tedy velmi obtizné mezi sebou jednotlivé nemovitosti porovnavat.

v

Na tomto trhu miize obchodovat kazdy ucastnik. U¢astnikem mohou byt jednotlivé fyzické
osoby, jakozto zastupci domécnosti, pravnické osoby nebo dokonce i stat prostfednictvim
svych instituci a zdkonodarnych organti. Ugastnici vstupuji na trh jako prodavajici &i kupujici,
vyrobci i dlouhodobi uzivatelé. Pro vétSinu Gcastnikd, jakozto fyzickych osob, je prodej ¢i
koupé nemovitosti jednorazovou zalezitosti, kterou za sviij Zivot jiZz nezopakuji. Malé
zkusenosti jsou pticinou problematiky v cenové orientaci. Na trhu pievlada pomérné mala
organizovanost, nybrz je trh obtizné monitorovat a mit dokonaly ptehled o situaci na trhu.
Obchod probihé formou pievodu vlastnickych prav k nemovitostem. Vlastnické pre’wo3 je dale

definovano ob¢anskym zakonikem. [25]

Motivy ucastnikl pro vstup na trh jsou rizné. Tyto divody mohou hrét roli pfi urcovani
trzni ceny, nebot’ ndm ukazuji, co se od transakce ocekavd. Mohou odhalit silné i slabé
stranky majetku, proto jsou prvni zdkladnim ukazatelem pro celkovou strategii ocenovani

urcité nemovitosti. Mezi hlavni motivy prodavajicich patii:

¥ Vlastnické pravo umoziiuje vlastnikovi opravnéné véc drzet, tedy nakladat s ni jako s vlastni. Vlastnik ma
pravo vec uzivat ke svému zajmu, pravo véc pouzivat a pravo s véci disponovat.
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— nepotiebnost, nadbytecnost,

— nevyhodnost, nespokojenost,

— neunosnost z hlediska financi ¢i skryté potieba financi,

— zmény v podnikatelskych aktivitach,

— spekulace do budoucna,

— feSeni vlastnickych vztahu. [40]
Skupinu kupujicich charakterizuji zejména divody:

— TteSeni zdkladnich Zivotnich potieb,

— zlepSeni, zkvalitnéni zivotnich potteb,

— zajisténi podnikatelskych aktivit,

— stéhovani,

— vyuziti a ulozeni volnych finan¢nich prostiedkd,

— spekulace v budoucnu — vidina zisku,

— feSeni vlastnickych vztahi,

— jiné specialni pfipady. [40]

Utastnici mohou vybirat z §iroké $kaly alternativnich moznosti. Vybér zalezi pfedeviim na
preferencich téastnikti. Ugastnici se povétiinou snazi vyhovét hlavnim potiebam domacnosti,
¢i jsou klicové pro podnikani, tim lze rozdélit trh nemovitosti na dva segmenty — trh

reziden¢nich nemovitosti a trh s komerénimi nemovitostmi.

Bydleni patii mezi zdkladni lidské potfeby, kde vyznamnou roli zastdvd vystavba
obytnych realit ur€enych pro uspokojovani této potieby. Bydleni je komplexnim zbozim
obchodovatelnym na trhu. I pfes své specifikum, trh s byty dodrzuje obecné zakony nabidky
a poptavky. Pfevazujici nabidka nad poptavkou ceny sniZuje a naopak pievaZzujici poptavka
nad nabidkou ceny zvySuje. Poptavka vychdzi z potieby bytil, zabyva se ji vSak ve vztahu na
kupni silu a spotiebitelské preference zajemcti o bydleni. Nabidka ma stranu kvantitativni
(pocet bytl, velikost, intenzita vystavby aj.), kvalitativni (stafi, standard vybaveni byta aj.)
a je nutno brat v zfeteli lokalitu nabizeného bytového fondu. Trh s bydlenim je rovnéz
charakteristicky relativné vysokou mirou zasaht statu a obci. Uspokojovani potieb bydleni je
socialn€ politickou otdzkou, kterd je ve znacné mife piedpokladem politickeé stability
a hospodaiského rozvoje spolecnosti. Stat podporuje urcitymi zpiisoby piedevs§im transakce
ur¢ené k bydleni, dale podporuje vystavby v souvislosti srozvojem podnikani, turistiky
a zahranicni investice. Neboli vytvafi podminky pro rist Zivotni trovné piislusného tzemi.

[20]
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1.4 SUBJEKTY NA REALITNiM TRHU

V piedchozi Casti uz maléd ¢ast subjektl realitniho trhu byla zminéna. Subjekty poméhaji

utvaret trh s nemovitostmi. Na zaklad¢ stfetu poptavky s nabidkou dochazi k utvateni trzni

ceny nemovitosti a uzavieni kupni smlouvy mezi prodévajicim a kupujicim. Tyto dva

subjekty povazujeme za hlavni.

Prodavajici je vlastnikem nemovitosti, ktery se snazi prodat nemovitost za ucelem
zisku.
Kupujici je zdjemce o koupi urcité nemovitosti, kterd by uspokojila jeho potieby za

odpovidajici cenu.

Uzivatel miZe byt vlastnikem ¢i ndjemcem, ktery vyuZivd nemovitost za ucelem

bydleni ¢i ke své podnikatelské ¢innosti.

Dalsi subjekty na trhu jsou osoby ¢i organizace poskytujici ¢innosti, které se jakymkoliv

zpusobem tykaji nemovitosti. Patii sem podniky poskytujici predevsim sluzby stavebni,

finan¢ni, poradenské ¢i zprosttedkovatelské aj.

Investorem muzZe byt investi¢ni fond, banka, FO aj. Investor vynaklada své finan¢ni
prostfedky (kapital v penézni i nepenézni form¢) na vystavbu, modernizaci c¢i
rekonstrukci nemovitosti za ucelem dosaZeni zisku.

Stavebni podnik se podili na procesu realizace stavby nemovitosti.

Realitni kancelaF a realitni makléF jsou zprostiedkovateli mezi prodavajicim
a kupujicim. Individudlni charakter nabidky a poptavky vytvaii podminky pro vznik
sité zprostfedkovatelll na realitnim trhu. Realitni kancelafe zabezpecuji sluzby spojené
s prodejem a koupi nemovitosti. Dale nabizeji poradenské a informacni sluzby. Realitni
kancelate vytvareji databaze nabidek a poptavek. Tyto databaze maji vétSinou pouze
regionalni charakter a nejsou zde zaznamenany vSechny potencialni transakce.

Penézni ustavy jsou poskytovateli financnich prosttedki. Protoze vétSina kupujicich,
nedisponuje dostateCnymi finanénimi prosttedky, banky poskytuji financovani
nemovitosti pomoci svych produktii, zejména hypoték a uvért. Podobnou roli jako
banky hraji v mens$i mife leasingové spole¢nosti.

Znalec, znalecka ¢innost je upravena zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich a pfisluSnou provadéci vyhlaSkou ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967
Sb., o provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich. Osoba je opravnéna zpracovavat

znalecky posudek.
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» (Odhadce nemovitosti provadi ocenéni nemovitosti na zakladé cenového predpisu ¢i

trznich principu.

Subjektem, ktery nesmime opomenout, je samoziejmeé stat. Stat vytvaii podminky k tomu,
aby trh fungoval v urcité rovnovaze a podle uréitych pravidel. Stat ovliviiuje situaci
predevsim v oblasti bydleni prostiednictvim makroekonomickych opatfeni. Mezi takova
opatieni lze zahrnout cenové regulace, danovou povinnost a zdanéni, dale i ovliviiovani
urokovych sazeb aj. A dale opatfenimi orientovanymi na oblast bydleni jako napft. regulace
najemného, posilovani konkurence, subvence®, podpora vyzkumu a poskytovani informaci.
Hlavnim cilem statu je zajistit efektivnost fungovani trhu s nemovitostmi a i finan¢ni

dostupnost bydleni pro vSechny domacnosti riznych socialnich skupin. [21]

1.5 KATASTR NEMOVITOSTI

Definice katastru v obecné roviné zni: ,, Cesky katastr nemovitosti je katastralnim zdkonem
definovin jako soubor tidajii o nemovitostech v Ceské Republice zahrnujici jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohové urceni.” [2, str. 3] V CR katastr nemovitosti

zastupuje Ulohu evropské pravni tradice pozemkové knihy.

Katastralni ufad vykonéva statni spravu katastru nemovitosti vcéetné zapis prav
k nemovitostem do katastru. Tento ufad je vefejné pfistupny a jeho kompetence jsou

vymezeny v zdkoné ¢. 359/1992 Sb., o zemémeéfticskych a katastralnich organech.

Katastr nemovitosti neeviduje vSechny typy nemovitosti. V katastru nemovitosti nejsou
evidovany drobné stavby, jako rozvody plynu, elektiiny, tepla a vody, kanalizace, jezy, hraze,
ochranné zdi, ploty, studny, telekomunikacni zafizeni a mnoho dalSich staveb podobného
charakteru. Na katastru jsou podle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon) evidovany tyto nemovitosti:

— pozemky Vv podobé parcel,

— budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti

pozemku nebo prava stavby,

— budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucasti

pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,

— Jjednotky vymezené podle obcanského zdkoniku,

v

— jednotky vymezené podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym

* Subvence - dotace, pomoc.
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prostorum a doplnuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi bytii) ve znéni pozdéjsich
predpisi,
— pravo stavby,
— nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis. [38, § 3]
Katastr je zdrojem informaci k ochran¢ prav k nemovitostem. V katastru jsou vedeny tdaje
o vlastnicich nemovitosti, o zastavnim pravu, predkupnim pravu a vécnych biemenech. Pro
finanéni ufady jsou udaje z Katastru jednou z moznych variant kontroly spravnosti daniového
pfiznani. Dale jsou udaje katastru nemovitosti jednim ze zékladnich podkladt vyuzivanych
pro ¢innosti uzemniho planovani. Také informace slouzi k ochrané zivotniho prostiedi,
zemeédelského a pidniho fondu, kulturnich pamatek, pro ucely védecké, hospodarské, statické
a jiné informacni. Informace v katastru nemovitosti jsou neustile rozSifovany o dalsi

skute€nosti a souvisejici dokumenty.
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2 CENA AHODNOTANEMOVITOSTI

Cena a hodnota jsou dva pomérné Casto ekonomicky vyuzivané pojmy, které je nutno
rozliSovat, ptfedev§im v oblasti ocefiovani. Ocenlovani se provadi za ucelem stanoveni ceny ¢i
zjisténi hodnoty daného pozemku, objektu ¢i stavby. Vysledkem cinnosti ocefiovani je

piifazeni pené¢zniho ekvivalentu k pfisluSnému pfedmétu ocenéni.

Cena’ je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi ¢i sluzbu. Cena nemusi vzdy odpovidat hodnoté, ktera je véci pfisuzovana. Cena je
penéznim vyjadfenim ocenitelnych hodnot. Cenu lze stanovit ocenénim dle Zakona
0 ocenovani majetkuG, nebo je ji mozno stanovit dohodou pii nédkupu ¢i prodeji. Cena zlstava

vzdy historickym faktem. [4]

Hodnota vyjadiuje odhad. Hodnota neni poZadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou cenou. Jde o pojem, ktery neni pravné vymezen. Podstatou hodnoty je vyjadfovani
uzitku, prospéch vlastnika sluzby ¢i zbozi k datu, k némuz je odhad proveden. Pro ocefiovani

rozeznavame vice kategorii hodnot. [3]

I ptes zna¢nou riznorodost trhu, je realitni trh mozno vymezit urcitymi faktory, které
ovlivituji vysi cen realit. Za hlavni faktory ovliviiujici vyvoj realitniho trhu je povazovana
vykonnost ekonomiky, kterd ovliviiuje poptavku a nabidku. Klicovou tlohu hraje dale poloha
nemovitosti, nebot ma vliv na fadu faktord ovliviiyjicich hodnotu nemovitosti — vyse
njjemné¢ho, mira obsazenosti, vySe stavebnich nédkladi, hodnota pozemku, prodejnost.
Dals$imi hodnototvornymi faktory nemovitosti jsou:

— inZenyrské sité a technickad infrastruktura,

— velikost objektu (celkova vyméra),

— stafi a opotiebeni objektu,

— (ekologicka) zatéz z minulosti,

— Gzemni a legislativné-pravni faktory (izemni plan a uizemné planovaci dokumentace),

— rozvoj finan¢niho trhu a samotna finan¢ni situace na trhu,

— demografické faktory,

— sociadlné ekonomické faktory (pfijmova situace, zaméstnanost),

— afaktory socialn€ politické (statni bytova politika). [12, 15]

> Zakon &. 526/1990 Sb., o cenach, ve zn&ni pozd&jsich predpisii
® Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zakoni
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Tyto faktory jsou shrnujici pro vSechny typy nemovitosti, samoziejmé na jednotlivé druhy
nemovitosti maji jednotlivé hodnototvorné faktory riizné vlivy a podle toho ovliviiuji jejich

cenu nebo tuto cenu témét neovliviuji.

2.1 DRUHY CEN A HODNOT

Rozlisujeme zékladni druhy cen, které je nutné rozeznavat pti ocefiovani nemovitosti:

= Cena administrativni (zji$ténd) - cena je zjiSténa podle cenového piedpisu, dle
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva
financi CR & 540/2002 Sb.

= Cena porizovaci (historickd) - jedna se o cenu, za kterou byla véc pofizena v dobé
jejiho pofizeni, bez odpoctu opotiebeni (u nemovitosti, staveb, je to cena v dobé
jejich postaventi).

* Cena reprodukéni - cena reprodukéni, vécna hodnota, je cena pofizeni stejné ¢i
porovnatelné nové véci v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Vyjadiuje tedy
naklady na pofizeni k rozhodnému datu potizeni. Nejcastéji je zjiStovana pomoci
technicko hospodaiskych ukazatelt (THU), ndkladovou kalkulaci.

= Cena obvykla (trzni) - cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc
vV daném misté a Case na volném trhu prodat nebo koupit. Pfi zjiStovani této ceny
se zvazuji veSkeré skute€nosti majici na cenu vliv ovSem krom¢ mimotadnych
udalosti trhu (pfirodni katastrofy), vlivy osobnich pomérti prodavajiciho

a kupujiciho (ptibuzenské vztahy), vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota).

Hodnoty, které je potiebné rozlisit pfi ¢innostech spojené s oceniovanim nemovitosti, jSou:

= Hodnota vécna - lze ji oznacit jako reprodukéni pofizovaci cenu véci, sniZzenou

o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérnému opotiebeni véci stejného staii

a intenzity pouZzivani, nasledné sniZzenou o ndklady na opravu vaznych zavad
(znemoznuji uzivat véc okamzité). [4]

= Hodnota vynosova - Vynosova hodnota je rovna souctu vSech ¢istych budoucich

piijmi z nemovitosti diskontovanych na soucasnou hodnotu, kterd se zjisti

u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o roc¢ni ndklady na

provoz (odpisy, dané z nemovitosti, primérna ro¢ni Gdrzba, pojisténi aj.). [17]
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2.2 METODY OCENOVANI

Ocenovani je odborna ¢innost (védni obor), ktera vede k zajisténi hodnoty nemovitosti
podle jejich skute¢nych uzitnych, technickych a pravnich vlastnosti. Je provadéno pomoci
ocenovacich metod dle urCitych postupii a pravidel. Jednd se vlastné¢ o zohlednéni
jednotlivych hodnototvornych faktorti. Ocenovani nemovitosti se provadi zpravidla z téchto
davodu:

— zm¢éna vlastnictvi,

— financovani ¢i tveérovani,

— odhad trzni hodnoty majetku z diivodu soudniho rozhodnuti,

— ucetni zalezitosti,

— danové zalezitosti,

— rozhodovéani o investici.

Mezi subjekty provad&jici ocefiovani patii predev§im odhadci (podnikatelé - FO i PO)
a jejich zaméstnanci, znalci (FO) ¢i znalecké ustavy (PO). Znalecky posudek je zakladem pro
ocenovani nemovitosti. Znalecky posudek vytvaii znalec, opravnénd osoba zapsana
V seznamu znalcli nebo osoba vyjimecné ustanovend pii splnéni ur€itych podminek. Vykon
znalcti je upraven legislativou CR. Znalec je povinen vykonat ¢innost ve stanovené lhiité

a osobn¢ s vyjimkou pomocnych praci, které smi vykondvat konzultant znalce.

Zéakladnimi novodobymi metodami ocefiovani nemovitého majetku jsou v zékladé tyto
tfi principy: porovnavaci princip (porovnavaci hodnota), nékladovy princip (tzv. vécna
hodnota), vynosovy princip (tzv. vynosova hodnota). Tyto tii metody lze vyuzit jak pfi trznim
ocenovani, které je zalozeno na principech ekonomiky, tak na ocefiovani pomoci cenovych
piedpisi. Kromé téchto tii metod se pouzivaji i dalsi ocenovaci metody, ¢asto v souvislosti se
specifickym charakterem nemovitosti nebo pro doplnéni jiné metody. Volba vhodné metody
ocenéni je specifickd podle konkrétnich podminek pfedmétu ocenéni. Hlavni ocetiovaci
metody Vv zavislosti na kategorii nemovitosti jsou:

* Metody ocenéni pozemkt

— Porovnavaci metoda.
— Indexové metoda.

— Naegeliho metoda.
— Reziduélni metoda.

— Ocenéni podle cenové mapy.
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= Metody ocenéni staveb
— Vécend hodnota.
v Rozpoctova metoda.
v Metoda agregovanych polozZek.
v Metoda THU.
= Metody ocenéni nemovitosti jako ceku
— Porovnavaci metoda.
— Metody na bazi vynosu.
v" Vynosova metoda s vé¢nou rentou.
v Vynosova metoda s do¢asnou rentou.

v Metoda diskontovanych penéZnich toku. [12]

2.2.1 Trizni ocenovani

Cilem trzniho ocenovani je s co nejvetsi piesnosti urcit cenu nemovitosti na trhu tak, aby
se poptavka s nabidkou nachézela v rovnovazném stavu. ,,7rzni odhad je presnejsi prave pro
ucely prodeje ¢i nakupu nemovitosti. Soudni odhad byva oproti trinimu vyssi — da se rici
nadsazeny. Prodat diim ocenény soudnim znalcem proto miize byt tézsi nez prodat dim
oceneny trzné. Trini odhad totiz vice poukazuje na to, ,,co chce trh*, nepracuje se zakonem
stanovenymi tabulkami, oproti soudnimu posudku se miize lisit az o 20 %. “ [26]

* Porovnavaci metoda (komparativni)

Metoda vystihuje situaci na trhu a vychazi pfimo z porovnani s prodeji podobnych
nemovitosti v podobnych podminkéch. Je vSak nutno znat dostatek informaci o nabidkach
dalSich nemovitosti ¢i realizovanych prodejich v okoli dané nemovitosti. Tato metoda vychazi
Z konkrétniho pfedmétu ocenéni, ktery je porovnavan se srovnatelnymi nemovitostmi, které se
vV daném case nachdzeji na daném trhu, tedy zjiStujeme vécnou hodnotu. Zvolime si kritéria
vhodna pro porovnani (napf.: rozloha, poloha, stav, stafi, vybavenost aj.). Nevyhodou je, Ze je
zapotiebi si vytvofit vlastni databazi, diky které¢ bychom mohli sledovat vyvoj danych
nemovitosti, a uvedené ceny se mohou od skute¢nych prodejnich zna¢né¢ odlisovat.

.»Porovnavaci metoda je vhodnym nastrojem ocennovani v pripade, ze v daném misté a case
existuje pro dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Velmi dobre
se pouzije pri ocenovani byti, rodinnych domu, garazi, nebytovych prostor, ale

i provoznich objekti. *“ [33]
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* Nakladova metoda

Metoda se snazi pocitat se vSemi ndklady dané nemovitosti, které je nezbytné vynalozit
pro vystavbu nemovitosti. K vypo¢tu je mozno vyuzit tyto druhy ocenéni: individudlni
cenovou kalkulaci, podrobny polozkovy rozpocet, metody agregovanych polozek, propocty
cen. Vysledkem je reproduk¢ni cena nemovitosti a soucasné zjisténa vécna hodnota.

wNadkladova metoda slouzi pri trznim ocenéni pouze ke stanoveni ramcové hodnoty dané
stavby a casto se pouziva jako podklad pro vypocet hodnoty vynosove. Jeji pouZiti je vhodné
zejména pro nemovitosti, které se béiné neobchoduji (stavby dopravni a technické

infrastruktury, nebo stavby nepronajatelné) a jejichz hodnota je dana rozhodujici mirou

nadklady. * [33]

* Vynosova metoda

Mezinarodné uznavand a doporucovand metoda vyuzivand pro stanoveni obvyklé ceny,
kdy je na ocetiovany pfedmét pohlizeno jako na objekt budoucich vynosi — vhodna
predevsim pro komer¢ni objekty, dale i byty a pozemky. Vynosova hodnota nemovitosti je
ur¢ena souctem diskontovanych a oduarocenych budoucich ¢istych vynost, které se
ptedpokladaji z jejiho prondjmu.

Nejcastéji pro vypocet vynosové hodnoty je vyuZzivana vé€cna renta. Podminkou pro tento
vypocet je dlouhodoby horizont pobirani stabilnich vynosi z dané nemovitosti. Vypocita se
jako zisk vydéleny Urokovou sazbou setinnou. Dal§imi postupy jsou docasna renta, metoda

diskontovanych docasnych toki.

2.2.2 Ocenovani dle cenovych predpist

Ocenlovani timto zpisobem neni v jinych statech zcela béznym. Tento zplisob vyuzivaji
pfedevSim zemé byvalého vychodniho bloku. Cena trZzni neodpovidéd cené danou témito
predpisy (tato cena je obvykle vyssi). Ocenéni dle cenového piepisu je upraveno v zdkoné
¢. 151/1997 Sb., dale ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. Tento druh ocenovani je vyuzivan predevS§im
Vv soudnich zéleZitostech.

* Porovnavaci metoda

Znalci a odhadci ji v praxi vyuzivaji nejvice. Zakladem je stanovit primérné ceny a indexy
(trhu, polohy, konstrukce), podle kterych je cena upravena pro danou situaci. Vysledna cena

se oznacuje jako administrativni odhad.
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* Nakladova metoda

Metoda bere vpotaz technické parametry nemovitosti, konstrukce, vybaveni
a zohlednuje stav znehodnoceni. Je dan piesny postup, kterym je zapotiebi se pti odhadovani
fidit.

= Kombinace niakladové a vynosové metody

Ocenéni zohlediiuje naklady vydané v souvislosti snemovitosti, které bylo nutné
investovat do vzniku a Gdrzbu této nemovitosti a na druhé stran¢ vynosy, které nemovitost

generuje.

2.3 DANE NEMOVITOSTI

Nemovitosti se stali oblibenym pfedmétem zdanéni vzhledem k malé moznosti danovych
unikl. Pomoci celého danového systému stat ovliviiuje ceny na trhu nemovitosti. Nemovitosti
podléhaji témto danim: dan z pfijmu prodeje nemovitosti, dan z ptfidané hodnoty, dan
z nemovitych véci a dan znabyti nemovitosti. Dan¢ se fidi podle posledniho ptedpisu
¢. 344/2013 Sb., Zakonné opatfeni Senatu o zmén€ danovych zdkond v souvislosti

s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakond, ktery nabyl v ucinnosti

1.1.2014 a upravuje ptislusné zakony jednotlivych dani.

Dan z piijmt neboli dan z pFijma prodeje nemovitosti je nevyhnutelna jak pro FO i PO.
Podminky, za jakych je povinnost z pfijmu dan z pfijmu zaplatit a kdy je pfijem od dané
osvobozen, jsou popsany v § 4 a v § 10 Zékona o dani z ptijmu. Dailovy zaklad tvoii ¢astka,
o kterou piijmy z prodeje piesahuji vydaje vynalozené na jejich dosazeni podle § 5, zdkona
o danich z pfijmu v aktualnim znéni. Danova sazba je 15 % pro FO a 19 % pro PO, pokud

legislativa nestanovuje v urcitém ptipad¢ jinak.

Dan z pfidané hodnoty je dani, jejiz podstata je tvofena pfevodem nemovitosti nebo
pfechodem nemovitosti v drazbé za uplatu podle odst. 1a, § 2 zakon o dani z pfidané hodnoty.
Nemovitost mize byt od DPH osvobozena podle § 56, odst. 1, zdkona o dani z pfidané
hodnoty. Pokud nemovitost neni od dané osvobozena, je zakladni danova sazba 20 %.

V ptipadé snizené danové sazby je sazby 10 % (v pfipadé, pokud se jedné o socidlni bydleni).

Dan z nemovitych véci, neboli byvala dan z nemovitosti, je rozsahle novelizovana.
Stavby jiz budou povazovany za soucast pozemki, ale pro ucely dané z nemovitych véci
budou stile posuzovany samostatn¢ (pozemky - dan z pozemka, stavby - dan ze staveb).
Poplatnici dané jsou pievazné vlastnici nemovitosti nebo jejich uzivatelé, najemci. Vzhledem

k riznorodosti jednotlivych druhi nemovitosti jsou danové sazby odlisné. Pfedmétem dané
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v CR jsou jednotky a zdanitelné stavby — budovy definované podle katastralniho zakona,
inzenyrské stavby dle pfislusné legislativy. Ceny jsou bud’ stanoveny legislativné zakonem
0 dani z nemovitych véci, nebo je nutna skute¢na vymeéra pozemku ¢i vyméra pudorysu

nadzemni &asti staveb v m?.

Dan z nabyti nemovitosti je ndhradou za dan z pfevodu nemovitosti. Zakladem dané
z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnotou
muze byt cena sjednand, srovnavaci danova hodnota, zjisténa cena nebo zvlaStni cena.
Nabyvaci hodnota je stanovena ke dni, kdy se uskutecni ptevod nemovitosti. Prodéavajici je
poplatnikem dan¢ z nabyti nemovitosti a kupujici je rucitel v ptipad¢€, ze by ji prodavajici

nezaplatil. Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci ¢ini 4 %.

2.4 PODKLADY K OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pro vyhotoveni znaleckého posudku, neboli k ocenéni nemovitosti, jsou zapotiebi jisté
podklady. Pro vytvofeni riznych druhti odhadl je zapotiebi trochu odliSny rozsah téchto

dokumentii. Pro odhad ceny nemovitosti je nutné pracovat s ovéfenymi podklady.

Potfebné podklady k ocenéni nemovitosti:

vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi (obvykle ne star$i nez 3 mésice),

snimky katastralni mapy s vyznacenim predmétnych pozemkii a objektti (obvykle ne

star$i nez 1 rok),

— geometricky plan pro zameéteni staveb, pokud jiz neni obsaZen v katastralni map¢,

— projektova dokumentace ocenovanych staveb, stavebni Cast musi byt schvélena
stavebnim ufadem,

— stavebné pravni dokumentace pro vSechny ocenované stavby (Gzemni rozhodnuti,
stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti atd.),

— vypis z pozemkové knihy, zvlasté pokud neni jednoznacné urené stati objekta,

— doklady o nabyti vlastnickych prav,

— doklady omezujici vlastnicka prava,

— soupisy o udrzbé&, opravach, stavebnich upravach a provozu nemovitosti,

— informace o skute¢ném ucelu uziti ocenovanych staveb a byti,

— najemni smlouvy a vyméry nadjemného (pro vynosovou metodu),

— pojistné smlouvy pojisténi staveb a odpovédnost za Skodu,

— danova pfiznani k dani z nemovitosti,

— vysledky mistniho ohledani nemovitosti, pfedchozi znalecké posudky. [33]
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3 VYVOJREALITNIHO TRHU V CR PO ROCE 1989

Dlouhou dobu byla ¢eska ekonomika izolovana od svétovych trhli a méla srovnani pouze
se Sovétskym svazem. Prestoze Ceskoslovenska ekonomika byla vykonnd, pod dozorem
soudobého politického rezimu oproti zdpadnim sousediim V uréitych oblastech hospodaistvi
zaostavala. Formovani nové Ceskoslovenské ekonomiky pfiSlo az se zménou politického
rezimu v roce 1989. Toto historické obdobi pfineslo mnoho zasadnich zmén a bylo impulzem

pro hospodarského riist a zvySeni zivotni urovné.

Ekonomicka transformace si kladla za cil zménu ekonomického systému, zvysSeni
aloka¢ni a dynamické efektivnosti, dosazeni vyS§iho blahobytu. Kritérium pro posouzeni
uspésnosti transformace bylo pfetvofeni systémovych zmén v dlouhodoby hospodaisky rast.
Vysledky podle tohoto kritéria byli v letech 1990-2001 pro CR hor§i neZ u jinych
sttedoevropskych statii a primérny rust byl témét nulovy. Za moznou pficinu je bran fakt, ze
byla podcenéna slozitost a dlouhodobost procesu transformace v oblasti ekonomické
nez se ocekavalo. Bylo zapotiebi velkych zmén, které nebyly dostatecné naplanovany
a promysleny, tj. pfeména systému centralniho planovani na trzni, vytvofeni pravnich zékonii,

ekonomickych instituci a zména vlastnickych vztaht. [31]

Ze zéapadnich zemi byla pfevzata ideologie neoliberalismu, kterd si kladla za cile
deregulaci, liberalizaci, privatizaci a makroekonomickou stability. Postkomunistické staty
ptevzali tuto doporucovanou strategii a uz si neuvédomovali absenci zakladnich instituci
trzniho systému, norem a pravidel chovani, absenci kvalifikace a zkuSenosti o rozhodovani

V novém trznim prostiedi.
Nasledujici kapitoly se zamétuji na vyvoj bytové politiky a predevSim transformaci trhu
S byty, bytovymi domy a trhu srodinnymi domy vcetné¢ vyobrazeni cenového vyvoje

domovniho a bytového fondu.

3.1 TRANSFORMACE BYTOVE POLITIKY

V 90. letech jiz od roku 1996 byl zaznamendn velky trend stéhovéani obyvatelstva
z velkych mést do okolnich obci. Rozsah této vnitini migrace se stal podstatnym faktorem,
ktery ovliviioval tehdejsi situaci na trhu s byty. Pocet obyvatel ve velkych méstech disledkem

st¢hovani klesl, nejvétsi ubytek byl zaznamenan v Praze a to ve prospéch Stiedoceského
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kraje. Lidé chtéli zacit bydlet kvalitnéji, mit vétsi prostory ve zdravejSim prostiedi, za nizsi

ceny. [15]

Transformacni proces se snazil zejména obnovit zakladni funkce trhu s byty
s dlouhodobou efektivnosti. Cesky realitni trh pfed rokem 1989 v takové formé neexistoval,
byty byly rozd¢lovany piidélovym systémem, a tak se pozornost transformace zuazila

a zam¢éfila se pfedevsim na trh s bydlenim.

Na niZe zobrazeném obrazku 1 mizeme vidét podily domovniho fondu - tzn. domy s byty
(ptedevsim rodinné a bytové domy), zatizeni bez bytii urCena k bydleni (domovy dichodct,
ubytovny, studentské koleje apod.) za jednotliva obdobi od roku 1980 do roku 2011, kdy
probihala s¢itani lidu, domt a byti. Nejvétsi zastoupeni méli ve vSech obdobi rodinné domy
a nasledné bytové domy. Pti komparaci jednotlivych obdobi je struktura domovniho fondu
podle druhu budovy obdobna. V roce 1980 z celkového domovniho fondu, ktery ¢inil okolo
1,8 mil. budov, rodinné domy zastupovaly 85,6 %, bytové domy 12 % a ostatni budovy
2,3 %. V poslednim roce 2011 ¢inil podil rodinnych domu 88,1 %, bytovych domu
10 % a ostatni budovy tvofily pouha 2 % z celkového domovniho fondu, ktery zahrnoval ptes

2 miliéony budov.

Vyvoj struktury domovniho fondu 1980 - 2011
podle druhu budov

2500 -
3 2000 -
:E 1500 - Ostatni budovy
1000 - B Bytové domy
500 - B Rodinné domy
0

1980 1991 2001 2011

Rok séitani

Obrazek 1: Vyvoj struktury domovniho fondu 1980 — 2011 podle druhu budov
Zdroj: upraveno podle [11]

Nasledujici tabulky znazoriuji vyvoj domovniho fondu a vyvoj bytového fondu v CR od
roku 1980 do roku 2011. Pocatky transformace v oblasti bydleni byly ve znameni omezeni
bytové vystavby. Pfi¢inou omezeni bylo velké mnozstvi nedostavénych staveb. Soukromé

vlastnictvi za pomoci privatizace posilovalo a dochazelo ke zméndm vlastnickych vztahda.
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Stav vyvoje vystavby neodpovidal demografickému ani socialnimu vyvoji. Na zacatku 90. let

bylo tézké uskutecnit realizaci bytové vystavby.

Tabulka 1: Vyvoj domovniho fondu v CR v letech 1980 — 2011

1980 1830 891 1634 304 1384 080 218 063
1991 1868 541 1597076 1352221 223 640
2001 1969 018 1630 705 1 406 806 195 270
2011 2158 119 1800 075 1554 794 211 252

Zdroj: upraveno podle [11]

Pozd¢ji vznikla tfada néstroji pro podporu bytové politiky (stavebni spotfeni, hypotecni
uvérovani, piispévky na bydleni) K uspokojeni potieb bydleni, které c¢astetné obnovili
vystavbu rezidencnich nemovitosti a rekonstrukce zchatralych objektl. Zajem obcanl se
soustiedil na vystavbu rodinnych domt nebo koupi vlastniho bytu prostfednictvim piedevsim
hypotecnich avérta. Do roku 2011 ¢inil celkovy pocet byt 4 756 572, z toho 86,3 % bylo
trvale obydleno. V poslednich letech nastal atlum najemnich bytovych jednotek. Lidé rad&ji
prevadi bytovy objekt do osobniho vlastnictvi z diivodu vlastni potfeby, nez aby si jej

pronajimali a platili pravidelné n&jemné.

Tabulka 2: Vyvoj bytového fondu v CR v letech 1980 - 2011

1980 | 3781411 | 3494 846 1412 744 32 505 1414 136 458 332

1991 | 4077193 | 37050681 1367 027 31164 1465 231 697 829

2001 | 4366293 | 3827678 1371684 421654 | 1092950 548 812

2011 | 4756572 | 3894210 1453228 | 1057452 | 685661 432 291

Zdroj: upraveno podle [10]
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Pro fungovani trhu bylo nutno uvést Vv ramci transformace do praxe fadu tuprav, které
nahradily odstranény systém. Problém byl v nepfipravenosti Gispé$n¢ vyfesit danou situaci.
V podstaté tedy §lo o obnovu jednotlivych dil¢ich trhti bytd, kde se jednalo o trhy ndjemnich
bytu, trh s byty a trh s rodinnymi domy.

Jednim z cili bylo posilit osobni vlastnictvi domt a byt, omezeni bytové vystavby
spojené s restrikci’ statni podpory. Formovani koncepce bytové politiky probihalo b&hem
90. let velice pomalu, respektive stale nebyla vyfeSena otazka, jaké dalsi kroky zvolit. Mezi
klicové udalosti lze zaradit restituci ¢asti bytového fondu, privatizaci obecniho najemniho
fondu, bezuplatny pfevod nerestituované Casti bytového fondu do vlastnictvi obci a dale

deregulaci najemného.

3.1.1 Restituce

Restituce® byla zahijena vroce 1991 a tykala se Casti bytového fondu, ktery byl
konfiskovan, nebo byl pfidélen do drzeni statu za nevyhodnych podminek pro ptvodni
majitele v obdobi od 25. unora 1948 do ledna 1990. Pievod se fidil souborem pravnich
norem, tj. zakoni restitucniho charakteru. Restituce se tykala i ¢eskych obcant, kteti ve
zminénych letech emigrovali. Restituce byla velkym zdsahem do vlastnické struktury, kde

podle odhadl bylo vraceno az 10 % bytového fondu.

Vzniknul tak sektor soukromého najemniho bydleni a zacal byt kladen vétsi diraz na
vlastnictvi v oblasti bydleni. Restituce spustila koloto¢ prodeji a koupi restituovaného
majetku. Zatimco stavajici najemnici usilovali o zachovani dosavadnich najemnich smluv,
novy majitelé méli snahu o co nejlepsi zptisob vyuziti vracenych prostor. Dochazelo k ¢astym
prestavbam bytovych prostor na nebytové. Velky ubytek byt byl zaznamenan piedevs§im ve

velkych méstech.

3.1.2  Obecni vlastnictvi a privatizace

Soubézné s restituci probihal bezuplatny pievod z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci.
Udaje o mnozstvi pievedené &asti bytového fondu jsou rizné, podle nékterych zdrojil by to
mélo byt rozpéti mezi 23,5 % az 39 % bytového fondu v CR. Obce se staly spravci bytového
fondu. Zacali tak vytvaret lokalni bytovou politiku. Néklady na provoz ziskanych nemovitosti
v mnoha piipadech ptfevySovaly vynosy, a tak obce mély snahu zprivatizovat ¢ast ziskaného

bytového fondu, aby ulehcili obecnim rozpoctim. Neexistovala zadnd legislativa upravujici

” Restrikce - Omezovani. Ochranaisky prostiedek obchodni politiky vlady.
¥ Restituce - Uvedeni véci do piivodniho stavu, v némz se nachazela pied zptsobenim $kody. Vraceni véci
pavodnimu majiteli.
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cely proces privatizace, proto organizace procesu byla ve velké mite chaoticka. Privatizace se
fidila pouze obecnimi vyhlaskami. Mnozstvi privatizovanych nemovitosti stoupl po
uzékonéni Zakona o vlastnictvi bytd®, ktery umoziioval pievod byti do soukromého

vlastnictvi ob¢anu.

Privatizace statniho a poté i obecniho bytového fondu obsahovala pfedevsim neopravené
chatrajici nemovitosti, které v diisledku nedostatku finan¢nich zdroji a nevcasné dostatecné
udrzby ztracely na své finan¢ni i uzitné hodnoté. Tento stav nesl potencidlni riziko snizovani

urovné bydleni obyvatelstva.

3.1.3 Deregulace nijemného

V roce 1992 u nés zapocala deregulace’® najemného ve snaze upravit vys§i najemného tak,
aby najem pokryl nezbytné ndklady na provoz bytového fondu. Ceny sluzeb spojené
S bydlenim ve stitnich bytech byly poprvé deregulovdny a ceny za prondjem statnich
bytovych prostor byly o 100 % navyseny. Vyhlagkou Ministerstva financi CR &. 176/1993 Sb.
byla stanovena maximalni vySe najemného z bytu a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim

bytu.

Za dal$i meznik ve vyvoji maximdalniho zdkladniho ndjemného miZe byt povazovana
vyhlaska 176/1993 Sb. (v roce 2000 byla Ustavnim soudem zrusena). Tato vyhlaska obsahuje
dlouhodobé¢ pravidlo pro postupné navySovani ceny najemného z byt podle urcitého vzorce.
Navazovala na ni vyhlaska ¢. 274/1995 Sb., o ndjemném a posledni novelou o najemném byla
vyhlagka ¢. 41/1999 Sb. Vyhlaska zjednodusila pivodni vzorec kazdoro¢niho vypoctu
maximalniho njjemného. Znamenala zna¢né zpomaleni deregulace a také vylouc¢ila moznost

obci ovlivitovat vysi zékladniho maximélniho ndjemného podle skutecné situace v zavislosti

na poptavce a nabidce bydleni na jejich uzemi.

V roce 2006 vstoupil v platnost novy zakon ¢. 107/2006 Sb., ktery upravoval stanoveni
najemného a vstoupil v G¢innost dne 1. ledna 2007. Podle této legislativy je pronajimatel
opravnén jednostranné zvysit najjemné jedenkrat roné€ podle tabulkového systému, ktery
vychazi ze zpramérovanych cen nemovitosti v danych lokalitach. Cilem bylo sniZeni trznich
najmu.

Od 1. 1. 2011 doslo k prvni etapé deregulace ndjemného, kterd zacala platit na vétSing

tizemi CR a odstartovala tzv. smluvni najemné. Druha etapa tohoto zékona vesla v platnost

® Zakon &. 72/1994 Sb.
19 Deregulace — omezeni regulacnich zasahti zménou pravidel, které regulovaly trh novymi pravidly.
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1. 1. 2013 a tykala se krajskych mést (kromé& Ostravy a Ustni nad Labem) a mést
Stredoceského kraje nad 9 999 obyvatel. Tato novela ¢. 132/2011 Sbh. byla pfijata jako reakce
na prvni etapu deregulace najjemného. Cilem je ukonCit regulaci ndjemného bytl. Neni jiz
mozno jednostranné zvysovat nadjemné. Nove pak plati pouze zminéné smluvni najemné, kde
se pronajimatel musi s ndjemcem na vysi najemného domluvit. Pokud dohoda neni mozna,

situaci dale fesi soud.

3.14 Nékteré nastroje pro podporu bydleni

Moderni evropsky stat predpokladd promyslenou soustavu nepifimych statnich zasaht do
vSech forem bydleni, pfedev§im pomoci penéznich a uvérovych nastroji a dale soustavou
socialnich prispévkll urenym socidlni skupiné po splnéni uritych kritérii. Stat muze
podporovat bytovou politiku pomoci svych strategii — poptavkové a nabidkové.

Nabidkova strategie podporuje zejména investory jak ziskové, tak i neziskové. Subvence
pro podporu domécnosti d€laji bydleni dostupné témér pro veskeré obyvatelstvo. Nejvice
jsou vyuzivané pravé individualni subvence vzhledem K socialni situaci domacnosti. Mezi
hlavni nastroje patii pfispévky na bydleni a daitové ulevy. Vydaje evropskych domacnosti na

bydleni by méli byt v praiméru 30 % z celkovych vydaji domacnosti. [31]

* Piispévky na bydleni - ptispévek na bydleni je opakujici se davkou statni socialni
podpory pfispivajici na kryti nakladt na bydleni rodinam ¢i jednotliveim s nizkymi
pfijmy. Poskytovani pfispévku podléhd testovani piijmi rodiny za piedchozi
kalendaini Ctvrtleti. Za pfijem se povazuji i piidavky na dité a rodi¢ovské ptispévky.
Na pfiispévek nabydleni ma narok vlastnik nebo ndjemce bytu, ktery je v byté
piihlaSsen ktrvalému pobytu, jestlize spliuje urc€itd kritéria dle Obcanského
zékoniku™.

* Daiiové ulevy - danové ulevy, jinak nazyvané danové polozky ¢i odpocty, jsou
souhrnnda opatfeni slouZici ke sniZzeni zédkladu dan€ pomoci odecitatelné polozky pfti
splnéni uréitych podminek. Tyto ulevy mohou byt z danového zakladu platby na
Zivotni pojiSténi, penzijni pfipojisténi a na aroky z Gvéri slouZicich k financovani
bydleni.

Poptavkova strategie vyuZziva nastrojii jako je stavebni spofeni a stitem podporované

hypotecni Gvery.

¢ 24 a 25 Zakon o statni socialni podpoie; Zakon o Zivotnim minimu; § 685 Ob&anského zakoniku
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= Stavebni spofeni - jedna se o pomémé mladou formu financovani bydleni. Bylo
zavedeno schvalenim zakona ¢. 96/1993 Sb., o0 stavebnim spofeni a statni podpote
stavebniho spofeni. Kdy v prvni fazi klienti spoii a vytvaii tim finan¢ni zdroje pro
poskytovani ucelovych uvért. Tyto vklady jsou relativné levnymi zdroji, které jsou
pomoci fondu zhodnocovany. Stavebni spoieni tak umoziuje poskytnout tcastnikiim
vyhodné uvéry s nizkou urokovou sazbou.

» Hypotecni Gvérovani - hypotecni avéry jsou kryty zastavnim pravem k nemovitosti.
Je nejcastéji poskytovan do 70 % hodnoty nemovitosti. Tim vznika pro banky urcita
bezpecnost a tim jsou dany vcelku nizké trokové sazby. Presnou definici hypoteéniho

uverovani nalezneme pod § 28, odst. 3, zakona ¢. 190/2004 Sb.

3.2 VYVOJ CEN DOMOVNIHO A BYTOVEHO FONDU

V CR jsou ceny nemovitosti systematicky zaznamenavany pouze poslednich nékolik let.
Pted rokem 1989 byly ceny nemovitosti ur€ovany centralné¢ planovanou ekonomikou. Na
tvorbu ceny nemél trh, stav nabidky a poptadvky, témét zadny vliv. Vytvoiené ceny
neodpovidaly redlnym trznim cenam. Od roku 1989 s transformaci ekonomiky nastaly znacné
zmény v principech ocenovani aktiv, tedy az od tohoto roku je mozné s cenami hodnotné
pracovat. Také od tohoto roku spolupracuje Cesky statisticky uad s Ministerstvem financi na
systému monitorovani cen nemovitosti v CR. Monitorovany jsou ceny rodinnych domi, byti,
bytovych domt, pozemkil, garazi ¢i komercénich nemovitosti. A posuzuji se nejen v rdmci celé
CR, ale kviili rozdilnému vyvoji a odlinostem v primérnych cenach na tirovni kraji, okresti
¢1 mést.

Piestoze CSU uréitou databazi disponuje, tento soubor dat neni stale dostate¢né rozsahly
a v€asny k pln¢ vypovidajici predikci o vyvoji cen realitniho trhu. Chybé&jici oficialni index
cen nemovitosti je problémem, ktery se projevil predev§im v dobé dramatickych poklesi cen
nemovitosti — finan¢ni krize v letech 2007 — 2008. Nejednotnost ve zptisobu méfeni cen
nemovitosti neumoziuje vytvofit divéryhodné porovnani vynosnosti mezi jednotlivymi typy

aktiv a znemoziuje pohotové predpovidat ekonomicky vyvoj.

Obrazek 2, ktery byl zpracovan CSU, detailng zachycuje cenové indexy od roku 1989 az
do roku 2011. CSU &tvrtletné zvefejiiuje ceny vsech druh@i nemovitosti v takzvanych
jednotkovych cenach' a znich dale odvozuje cenové indexy. Data, které¢ byly pouzity
Kk vytvoreni tohoto grafu, vychazeji z udaji o cenach uvadénych v pfiznanich dané z pfevodu

nemovitosti. Tyto tdaje musi zdkonné udéavat pouze FO, pro ostatni Gcastniky na realitnim

12 Jednotkové cena je p¥islusna cena za m? nebo m®.
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trhu tato povinnost zadkonnd neni. Proto je nezbytné pocitat v obrazku 2 s témito

nedokonalostmi (opravdové ceny trzni se od evidovanych cen CSU mohou ligit). [9]

Index (prumér 2005 = 100)

7-1. Indexy cen bytl (primér 2005 = 100)
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Obrizek 2: Uhrnné indexy cen nemovitosti v CR

Zdroj: [9]

Od roku 2005 ceny bydleni (tj. bydleni, voda, paliva, energie) vyznamné ovliviiuji thrnny

index spotiebitelskych cen (tzv. inflaci), coz demonstruje obrazek 3. Ceny bydleni od tohoto

roku rostou vyrazné rychleji v porovnani s thrnnym ristem cen. Na konci roku 2012 oproti

roku 2005 byl naméfen nartst hladiny cen bydleni o 42,8 % (primérny thrnny pfirastek byl

okolo 21 %). V poslednim obdobi, v roce 2012 proti roku 2011, je uvadén narist cen bydleni
05 %. [6]
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34




Velky realitni boom zaznamenany v obdobi roku 2004 az 2007, kdy spolecnost poptavala
velké mnozstvi bytl a tato poptavka nebyla zcela uspokojena, zapticinil vyrazny nariist cen
nemovitosti. V roce 2007 se dafilo prodeji nemovitosti, coz mélo vliv na nardst cen, kdy
tempo rustu realizovanych cen bylo o néco vétsi nez cen poptavkovych. Po tomto obdobi
s prichazejici celosvétovou financni krizi a prasknuti ,,cenové bubliny nastalo zastaveni
cenového rustu a zacalo obdobi padu cen. K prvnim poklesim doslo v druhé poloviné roku
2008, pokles byl zaznamenan pfevazné v rezidencnim segmentu, kde byl tento pokles ze
strany odbornikli o¢ekavan. Ke konci roku dosSlo ke zpomaleni nové vystavby a k dalSim
poklesim poptavky na reziden¢nim trhu z diivodu nasyceni trhu. Zména poptavky se odrazela
na cenach nemovitosti (pokles primémé o 11,7 %) a to hlavné na realizovanych cenach,

nabidkové ceny klesaly s ¢asovou prodlevou a i méné viditelné.

V roce 2010 byl zaznamenan mirny narGst vyvolany poptavkovymi stimuly — zvySeni
DPH na 14 %, deregulaci nidjemného. Trend vyvoje roku 2012 také vypadal zpocatku
optimisticky diky nizkym turokovym sazbam hypotecnich uvérd, ale nakonec v disledku
pretrvavajici krize byl zaznamenan opét propad cen. V roce 2013 se ceny nemovitosti
kone¢né stabilizovali a zastavil se tak dlouhodoby propad cen minulych let. Obrazek

4 zobrazuje HB index cen'® vybranych nemovitosti od roku 2010 aZ po tieti kvartal 2013,

HB INDEX - rodinné domy vs bytova jednotka
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Obrazek 4: HB INDEX — rodinné domy versus bytova jednotka
Zdroj: [14]

B HB index vyvoje cen nemovitosti je zaloZeny na redlnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si
prostrednictvim hypotecniho uveru poridili klienti Hypotecni banky a CSOB. Model je ovilivnén udaji ziskané
Z odhadii cen nemovitosti, které jsou piedmétem hypotecniho vivéru od Hypotecni banky a CSOB.”" [14]
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Od druhého kvartalu roku 2013 nastal mirny o¢ekavany narist primérné trzni ceny, kdy ceny
byt narostly o 0,2 procentniho bodu tedy na indexovou hodnotu 93,4. Ve tietim kvartalu
zacaly rist trznich ceny i rodinnych domi a to taktéz o 0,2 percentniho bodu na indexovou

hodnotu 99,1. [14]

Rist vyvoje ¢i mira poklesu cen nemovitosti zavisi na druhu nemovitosti a lokalite, kde se
nemovitost nachazi. Pro zobrazeni vyvoje cen nemovitosti v ¢ase je nejvhodnéjsi vyobrazit
tento vyvoj jako vyvej cen byti, nebot’ byty Ize chapat jako homogenni statek (pomineme-li
cenovou rozdilnost mezi cihlovym a panelovym zdivem) a lze je piepoditat na cenu za m” &
porovnat s bytem podobné vymeéry. V tabulce 3 muzeme vidét cenovy vyvoj prumérnych
pofizovacich hodnot dokonéenych bytii v CR, které jsou uréeny pro obecny piehled vyvoje
pofizovacich cen bytu. Vroce 2012 primérnd pofizovaci hodnota dokonceného bytu
v rodinném domé byla 3 265 tis. K¢ a v bytovém domé 1 285,5 tis. K&, ve srovnani s rokem
2000 byla tedy vobou piipadech pfiblizné o 1 mil. K& vyssi. Pofizovaci hodnota
dokonceného bytu v bytovém domé byla primémé o 40 % levnéjsi neZ bytu v rodinném

domé.

Tabulka 3: Praimérna potizovaci hodnota dokonéeného bytu v CR

PRUMERNA PORIZOVACI HODNOTA DOKONCENEHO BYTU V CR (K¢)
Rok Rodinné domy Bytové domy
2000 2 387 900 1 285 500
2001 2 406 000 1 448 700
2002 2 516 200 1 234 400
2003 2 612 700 1 458 600
2004 2 712 500 1 423 700
2005 2 742 500 1575 100
2006 2 848 900 1 663 800
2007 2 905 600 1 646 100
2008 3088 000 1 889 300
2009 3122172 2 037 985
2010 3214 100 2 576 300
2011 3249 300 2 043100
2012 3 265 000 2 022 000

Zdroj: uprava podle [8]

Obecné hodnoty uvedené v tabulce 3 zastiraji rozdily v objemové i plo$né velikosti
jednotlivych domt a bytl, proto pro dalsi praci s t€émito udaji je vhodné&jsi vyuzivat prepoctu
na plosné a objemové ukazatele, jeZ zobrazuje tabulka 4. Pti porovnani primérné potfizovaci

hodnoty 1 m? nového bytu jsou byty v bytovych domech nékladngjsi na pofizeni nez byty
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v domech rodinnych. P#i rozboru poslednich hodnot tabulky 4 lze zaznamenat, Ze v roce
2012 u rodinnych dom@ vzrostla hodnota 1 m® obytné i uzitkové plochy shodn&

0 0,9 % a u byt v bytovych domech byl nartst pies 2,3 %.

Tabulka 4: Primérnéa pofizovaci hodnota 1 m? dokon¢enych byti v letech 2000 - 2012

PRUMERNA PORIZOVACI HODNOTA 1 m* DOKONCENYCH BYTU V LETECH
2000 - 2012 (K¢)
Rok Obytna plocha byti Uzitkové plochy byti
0 Rodinné domy Bytové domy Rodinné domy Bytové domy

2000 24 654 28 470 15 364 18 984
2001 24 993 29 629 15 856 20930
2002 25944 28 245 16 447 20 193
2003 27 041 29 575 17 109 21 597
2004 27 960 29 982 17 910 21 360
2005 27 942 31 252 18 800 23738
2006 29 090 33133 19 946 24 471
2007 29 915 32 441 20 553 24 675
2008 32 058 34 995 22 244 26 518
2009 33072 39111 22 884 29 504
2010 33762 46 812 23 624 35197
2011 34 515 39 833 24 172 30 063
2012 34 820 40 769 24 389 30874

Zdroj: uprava podle [8]

V soucasné dobé se v CR potizovaci hodnota 1 m? uZitkové plochy dokoncenych byti
pohybuje u rodinnych doml primérmné okolo hodnoty 24 389 K¢ a u bytového domu tato
hodnota c¢ini 30 874 K¢. Jednotlivé odliSnosti primérnych hodnot wuzitkové plochy

dokoncenych byta v roce 2012 dle krajti je mozno vidét na obrazku 5.

Primérna porizovaci hodnota 1 m? uzitkové plochy dokonéenych
bytu v roce 2012 podle druhu objektu a podle kraje
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Obrazek 5: Primérné pofizovaci hodnota 1 m? uZitkové plochy dokon&enych bytii v roce 2012 podle druhu
objektu a podle kraje

Zdroj:upraveno podle [8]
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3.3 PUSOBNOST REALITNICH KANCELARI V CR

Realitni zprostiedkovatelé na nasem tzemi puasobi jiz od roku 1925, kdy nabyl v Gi¢innost
zékon €. 203/1925 Sb., ktery urcité pracovni profese a Cinnosti prohlasil za zivnostenské
¢innosti fidici se zivnostenskym zdkonem. Za zivnost tak veSla i ¢innost zprostfedkovani
prodeje, koupé€ a smény nemovitosti, jakoz i prav k nim se vztahujicim. Béhem druhé svétové
valky byla zivnostenska c¢innost velice omezena. V obdobi centralné pldnovaného
hospodarstvi zivnostenska ¢innost byla nerealizovatelna v disledku zamezeni soukromého
podnikani. Oziveni podnikatelské ¢innosti pfislo az po padu komunistického rezimu v roce

1989.

Po roce 1989 se i trh s nemovitostmi zacal obnovovat. Vesla v platnost nova legislativa,
kterd zprostfedkovatelskou ¢i jinou obchodni ¢innost nemovitosti zatfadila do Zivnosti
,volnych”” podle zakona ¢. 455/1991 Sb., o Zzivnostenském podnikani, avSak ji presné
nedefinovala. V roce 2000 s ménici se legislativou byla tato ¢innost zachovana jako zivnost
volna a déle doslo k bliz§imu definovani ¢innosti nafizenim vlady ¢. 469/2000 Sb. takto:
»Ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostiedkovani
nakupu, prodeje a prondajmu nemovitosti, bytii a nebytovych prostor. Prondjem nemovitosti,
bytit a nebytovych prostor, pokud jsou pronajimatelem poskytovany jiné nez zakladni sluzby
zajistujici radny provoz téchto prostor. Obsahem zivnosti neni sprava a udrzba nemovitosti
pro treti osoby, kratkodobé ubytovani osob v bytech, rekreacnich objektech a podobné,
zarizenich, majicich charakter ubytovaci sluzby.” Soudoba situace na trhu spolecné
s legislativou dopomohly k vyraznému nartstu podnikatelskych subjektd na realitnim trhu.
Podnikatelské subjekty povazovali tento trh jako financné perspektivni, ackoliv nemély Casto
dostatecnou kvalifikaci pro jakoukoliv ¢innost na tomto trhu. Rok 2008 pfinesl dalsi
novelizaci zivnostenského zakona, zakon ¢. 278/2008 Sb. zaradil ,,realitni ¢innost* mezi nové
definované obory cinnosti do jediné zivnosti volné. Pro vykon zivnosti volné neni
poZadovana odbornd ani jina zplsobilost, pouze musi byt splnény podminky Zivnostenského
zdkona. V soucasnosti, kdy nejsou nastaveny zadné specidlni pozadavky pro vstup
podnikatelskych subjektl na realitni trh, chybi zde urcitd mira profesionality a seridézniho
chovani, realitni ¢innost strada a neprosperuje zdaleka tolik, kolik by mohla, kdyby podminky

pro vstup na realitni jako podnikatelsky subjekt byli trochu jiné. [22]
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Tabulka 5: Pocet podnikatelskych subjektt v realitnim sektoru v CR

POCET PODNIKATELSKYCH SUBJEKTU V REALITNIM SEKTORU V CR
Rok | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Pocet | 8470 | 9419 | 10316 | 11572 | 13202 | 16 384 | 18 836 | 19 014 | 18 816
Zdroj:upraveno podle [22]

Podnikat na realitnim trhu lze jako FO - jednotlivi realitni zprostiedkovatelé¢ ¢i malé
realitni kancelafe, nebo jako PO — vétsi kancelafe. Mezi vyznamné Ceské realitni kancelare
patii naptiklad M&M Reality holding nebo Realitni kanceldi Sting. Moderni oblibenou
formou podnikani se stal fransizing, ktery vyuziva zkusenosti mateiské spolecnosti a zaroven
znalosti lokalniho trhu a kapitalu podnikatelského partnera. Formou franSizingu na nas trh
vstoupila v roce 2005 vyznamna americka realitni spolecnost RE/MAX, kterou v roce
2008 nasledovala spolecnost CENTURY 21. Z dalSich zahrani¢nich konkurentii na naSem

trhu pisobi jesté naptiklad Era ¢i Tecnocasa.

3.3.1 Vzdélavani a odborna kvalifikace

Vzdé&lavani v oblasti realit se v CR vénuje cela fada jak vefejnych tak soukromych kol.
Kazdy podnikatelsky subjekt plsobici na realitnim trhu by mél mit zakladni znalosti
ekonomické, finan¢ni, stavebni a znalosti pravnich norem s touto ¢innosti souvisejici, dale by
mel mit urcité obchodni dovednosti, dovednosti marketingové a pocitaCovou gramotnost.
Rada vétsich spole¢nosti vytvotila vlastni vzdélavaci programy napt. REMAX Akademie, aby
jejich realitni makléfi méli pozadované schopnosti a dovednosti a budovali dobré jméno
znacky. Jelikoz ke vstupu na tuzemsky trh Zadné pozadavky nejsou, je v Ceském realitnim
sektoru praxe odlisna — makléfem se stavaji zpoc€atku lidé bez znalosti a zkuSenosti, vefejnost

realitnim kancelafim ani jejich realitnim makléiim zcela nediivéfuje.

Vzdélavaci standart realitniho makléfe by mél korespondovat alespont s pozadavky EU.
Zéakladni normou pro vykon realitni ¢innosti v EU je norma EN 15 733, o realitnich sluzbach,
ktera v CR doposud nebyla aplikovana. Tato norma stanovuje obecné pozadavky na vykon
realitni ¢innosti a vytycuje odborné a profesiondlni pozadavky na odbornou zptsobilost
v realitnim sektoru, které by se méli odvijet od dosazeného vzdélani a ziskané praxe.
Evropskym standardem by mélo byt sloZeni zkouSky z realitnich ¢innosti dle evropskych

parametrtl a naslednd minimaln¢ dvanactimesicni praxe v oboru.

Inspiraci pro vzdélavaci program Ceskych realitnich makléit mize byt naptiklad zpiisob
vzdélavani makléra v USA ¢i Kanadé, kde jsou zadand presnd pravidla a povinné kurzy pro

viechny realitni makléfe. Zadatel o profesi realitniho makléfe musi nejprve podstoupit
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minimaln¢ tfimésicni Skoleni, které je zakonceno zkouskou. Pii UspéSném absolvovani
zkousky zadatel obdrzi certifikat, ktery ho opraviiuje pracovat pro jiz zavedenou realitni
kancelatr. Novy realitni agent se musi neustale vzdélavat a uspésné¢ absolvovat fadu kurzt, aby
se stal brokerem. Aby broker mohl zalozit vlastni realitni kancelar, nebo se stal manazerem
realitni kancelafe, musi mit nejmén¢ dvouletou praxi a UspésSné slozené povinné kurzy, coz
jsou jisté zaruky dostateCnych zkuSenosti a profesiondlniho ptistupu pfi otevieni nové realitni
kancelafe. Vzdéelavaci kurzy zajistuje predevSim tamni asociace realitnich kancelari, kterd

utvari a aktualizuje podminky absolvovani téchto kurzt.

3.3.2 Obchody na realitnim trhu

Podnikani na ceském realitnim trhu je fazeno mezi top obory s vysokymi financnimi
objemy realitnich transakci. Jak vyobrazuje vyzkum spole¢nosti Mind Bridge Consulting a.s.
objemu transakci Ceského realitniho trhu na obrazku 6, realitni kancelafe zaujimaji okolo
50 % zprosttedkovanych transakci ro¢né. Z obrazku je dale vidét dopad financni krize

a nasledné obdobi propadu. [22]

Hodnota ceského realitniho trhu v marzich
Ké
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4 000 000 000

M Realitni trh mimo RK
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M Realitni trh v ramci RK
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0 T T T T
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Obrazek 6: Hodnota ¢eského realitniho trhu v marzich

Zdroj: [22]

Cesky trh se nachézel po 6 let v dlouhém obdobi recese. Jeité predminuly rok 2012 byl ve
znameni propadu o 8 % oproti roku piedchozimu. Realitni kancelafe v tuto dobu zaznamenali
snizeny pocet objeml obchodi hlavné u prodejli nemovitosti, které vlastnici nemovitosti
provadeli sami bez pomoci realitnich kanceladfi. Tento objem obchodi se snizil
o 14 %, zatimco objem obchodi realitnich kancelafi se snizil o pouhé 2,3 %. Dlivodem je

skutecnost previsu nabidky nad poptavkou. Samotny prodej se realizuje mnohem hif, je na to
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potifeba urcité odbornosti, nez tomu bylo na rostoucim trhu (obdobi pfed rokem 2007).

Prostfednictvim realitnich kancelafi bylo za tento rok prodano 60 % nemovitosti. [13]

Rok 2013 byl ve znameni zvySeni objemu prodeje. Silngjsi poptavka oproti predchozim
rokiim dovolila pokracovat v doposud pozastavenych projektech nebo zahdjit projekt nové
vystavby. Podle statistik spole¢nosti LEXXUS byl nejprodavanéjsi byt ,,o dispozici 2kk az
3kk o priimérné velikosti 80m? s balkénem, terasou u obyvacitho pokoje, Satnou, komorou,
sklepni koji a garazi.“ Predikce roku 2014 je bez zasadnich vykyvl ve znameni stabilniho
mirného riistu cen a ptiznivych trokovych sazbach u hypoték. Vliv na situaci realitniho trhu

bude také mit novy obcansky zakonik. [34]

3.3.3  Zhodnoceni sou¢asného stavu RK

Realitni trh se nachazi ve slozitém obdobi. Prizkum KPMG uvadi, ze investice v roce
2012 klesly zhruba o 35 % oproti pfedchozimu roku. SniZeny pocet uzavienych obchodii
a realizaci projekti novostaveb dale zpusobil velky pokles stavebniho trhu, nartst
nezaméstnanosti a snizeni HDP. Snizena byla také redlnda hodnota majetku. Naopak rok
2013 mél byt podle predpovédi odborniki v této oblasti rokem Céastecné obnovy realitniho
trhu. Caste¢né se navratila déivéra vrealitni investice, ktera pozvedla o zhruba
60 % mezirocni rist a prispéla ke zvysené spolupraci bank na financovani realitnich projekti,
kde banky uptednostiiovaly refinancovat ¢i financovat dokoncené projekty nez projekty nové
vystavby. Nova vystavba byla financovana bankou a tedy realizovéana, pokud byla prohlasena
za nespekulativni, tzn. ,,pfedpronajmy* ¢i projekty na miru. ZvySena rizikovost tohoto trhu se
odrdzela na poZzadavcich bank, které si kladly v podminkach pii financovéani (rizikové
prirazky u uvéri na projekty nové vystavby). Postupné se vySe rizikovych piirdzek castecné

stabilizovala mezi 3 — 3,8 %. [32]

Jak dale uvadi priizkum spole¢nosti Jones Lang Lasalle CR se s piichozim rokem
2013 situace stabilizovala a ve druhém Ctvrtleti téhoz roku se dostala z dlouhodobé
pfetrvavajici recese. Hlavni roli na soucasném realitnim trhu hraly a hraji kancelarské
prostory a primyslové nemovitosti orientované na automobilovy primysl a dale na vyrobce
elektroniky. Jakkoliv se trhu s komer¢nimi nemovitostmi dafi, trh bydleni naopak stagnuje ¢i
misty stale klesa a pokracuje se v posupném piecenovani reziden¢niho typu nemovitosti. Od
roku 2014 se dle vyzkumu ocekava postupné snizovani miry nezaméstnanosti v dusledku

ptilivu pfimych investic ze zahranié¢i a posileni ekonomického rustu. [27]

1 CEE Property Lending Barometer 2013.
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4 NEMOVITOST JAKO INVESTICE

Aktiva pfedstavuji mozné investi¢ni instrumenty, kterd jsou urcena ke zvySovani bohatstvi.
Zakladnimi druhy investicnich instrumentd jsou finan¢ni investi¢ni instrumenty
a realné (hmotné) investi¢ni instrumenty. V kontextu snemovitosti budeme pojednavat
o realnych investi¢nich instrumentech. Reédlnd investi¢ni aktiva jsou oblibend piedevsim
v dobé zvysSeného rizika, tedy v dobé hospodaiské a politické nejistoty. Jsou dobrym
nastrojem proti inflacnimu znehodnoceni. Reédlna aktiva pomdhaji diverzifikovat rizika,
a tudiz v obdobi zvyseného rizika lakaji stale vice finan¢nich investord. Mezi dalsi realna

investi¢ni aktiva patii drahé kovy, umélecké pfedméty, nerostné suroviny. [23]

Nemovitosti jsou velice cenénym majetkem. Jako realné investi¢ni instrumenty maji své
vyhody i nevyhody. Jejich ceny a vynosnosti jsou vice stabilni nez jiné investice naptiklad do
akcii, coz je presvédcivy divod, pro¢ pravé do nemovitosti investovat. Naopak mezi
nevyhody nemovitosti patii zejména nizka likvidita, nedélitelnost, podléhaji opotiebeni.
Takovéto investice jsou predev§sim dlouhodobého charakteru trvajici nékolik tydnli i mésice.
Trh s nemovitosti se poklada za trh neefektivni kvuli nedostate¢nym informacim, silné

konkurenci a nezastupitelnosti jednotlivych obchodovatelnych nemovitosti. [16]

4.1 PODNIKANI S NEMOVITOSTMI

V tomto druhu podnikani je dilezité védet, kdy vkrocit na trh s realitami a kdy je nacase
investi¢ni projekt pfedat nékomu jinému. Robert Kiyosaki se v [18] zmifuje o realitnich
cyklech. V pribéhu ¢asu se vykony jednotlivych druhti nemovitosti cyklicky méni, a to jako
celek nebo ¢astecné. Jednotlivé kvadranty realitnich cykli jsou znazornény nize na obrazku 2.
V prvni fazi cyklu je trh ve fazi zotavovani, kdy se snizuje pocet neobsazenych objektl
a nova vystavba zatim stagnuje. Tato faze trva 1 n¢kolik let, proto je dobré investini projekty
neuspéchat. AvSak pokud je zjevné, Ze se trh nachazi opravdu v tomto cyklu, je dobré
investi¢ni projekt realizovat. Druhd faze je oznacena jako faze rozpinani. Dostupnost volnych
objektl neustdle klesd az pod kiivku dlouhodobého drzeni (DD drZeni v obrazku 2), a tak
zacina rust pocet nové vystavby. Ve fazi III a IV nastdva Gtlum trhu a trh zac¢ina slabnout. Ve

fazi Il je idealni prodavat a ve fazi I je vyhodné naopak nakupovat. [18]
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Faze 11 (Rozpinani) Féaze H,I
Pocet volnych objektt (Hypernabidka)
klesa ZvySovani poctu
volnych objektt

Nova vystavba
Nova vystavba

DD drzeni
Faze 1 (Zotaveni) ZvysSovani poctu volnych objekti
Pocet volnych objektt klesa Veétsi konkurence
Bez nové vystavby
Kvadranty trznich cykli
Obrazek 7: Kvadranty trznich cykla
Zdroj: [18]

Mezi rezidenéni nemovitosti, skryvajici investi¢ni pfilezitosti v CR, patii hlavné byty.
Takovy investi¢ni projekt je realizovan nejcastéji se zamérem déle tento bytovy prostor
pronajimat, a ziskat tak moZznost pravidelného piijmu. Nejlépe je investici do bytového
prostoru realizovat v lokalitach, kde je dobra situace na trhu prace. Budouci o¢ekavané piijmy
jsou mnohem vyss§i nez v ostatnich lokalitach zemé¢ a také je zde urcita pravdépodobnost, ze
zde cena bytu bude stagnovat nebo dokonce i rdst. Vyhodné je investovat predev§im do
mensich byt do velikosti 2+1. Samoziejmé dal$si moznosti investic jsou velké byty a rodinné
domy, ale ty jiZ nejsou tak vhodnymi projekty pro dalsi pronajimani. Jejich prondjem je
prakticky nemozny, pokud je ekonomika v poklesu. Investovat lze také i do ¢inZovnich domd,
kde je regulované njjemné, zisky jsou za téchto podminek dost nizké. Modernim trendem je
koupé a pozdé¢jsi vyhodny prodej stavebnich parcel ¢i pozemkul, u kterych je vynosnost
pomérné vysokd. Takovad investice je vSak dlouhodobého razu, pfiCemz mezi koupi
a prodejem nam nepiinasi zadné zisky. Pokud jde o kancelaiské prostory, jejich vynosnost
Vv poslednich letech klesla v disledku rtstu jejich vystavby, naopak poptdvanymi objekty jsou

predevsim pramyslové objekty.

4.2 FINANCOVANI NEMOVITOSTI

Zpusob, jakym bude nemovitost financovdna, mize podstatné¢ ovlivnit konecnou
pofizovaci cenu nemovitosti. Na pofizeni nemovitosti je potfeba vynalozit znacny objem
finan¢nich prostfedkl. Neni mnoho kupujicich, ktefi si mohou dovolit koupit nemovitost za

hotové penize. B&zné se k financovani koupi nemovitosti vyuzivaji rizné puajcky, které
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pomohou kupujicimu navysit osobni kapital do potfebné vySe. Pti vyuziti jakékoliv ptijcky na
pofizeni nemovitosti je potieba zapocitat urok, o ktery je navySena piijcka, do celkovych
finan¢nich nakladi potfizeni takovéto nemovitosti. Podle makroekonomickych definic je
vyhodné&jsi vyuzit kapital cizi nez kapital vlastni, ktery mizeme vyhodnéji investovat jinde
a jinak.

Vhodny zplsob financovani lze odhadem urcit po zodpovézeni nékolika zakladnich
otazek. Prvni otazka, kterou si je nutno polozit, zni: Pro¢ si chceme nemovitost zakoupit?
Jaky je divod ke koupi? Zda je to za ucelem bydleni, pofizeni nemovitosti jako vlastni
piibytek, nebo za ucelem investice. Pokud si pofizujeme nemovitost S cilem ji obydlet, poté
mame tii moznosti, jak tento projekt financovat. Bud’ ji Ize financovat z vlastnich nasetienych
zdrojii, €i si puj€it penize za vyhodnych podminek v rdmci hypotecniho Gvéru ¢i uvéru
v ramci stavebniho spofeni, nebo je mozné si nemovitost pronajmout. Pokud vSak bereme
nemovitost jako investi¢ni projekt a chceme ziskat pravidelny budouci pfijem s pfiméfenou
mirou rizika, je zapotiebi peclivé vybrat odpovidajici druh financovani. Investofi mohou bud’
do investi¢niho projektu investovat, nebo prostiednictvim nemovitostnich investi¢nich fondu.
Hlavni myslenkou investi¢nich fondu je kolektivni finanéni investovani, které dokaze propojit
zajmy jednotlivych investorl. Fondy jsou fizeny odborniky, ktefi efektivné diverzifikuji
riziko pomoci velké tady nakoupenych investi¢nich instrumentd. Investi¢ni fondy se

vyuzivaji pfedevsim na investovani do komercnich ¢i primyslovych objekta.

4.3 VYNOSNOST A RIZIKA

Vseobecné investujeme s vidinou budouciho zisku. Bud’ zisku miize docilit tak, ze levné
nemovitost pofidime a ve vhodnou dobu za vyssi cenu prodame, nebo mizeme nemovitost

déle pronajimat.

Vynosnost z prondjmu vypocitdme jako pfijem z prondjmu vydéleny cenou nemovitosti
dle vzorce ROI (return of investment). Pokud vyuzivame Uvér, musime pocitat i s nizSim
piijmem, ktery je snizen o naklady na splaceni Gvéru, a tedy cena nemovitosti je nizsi o vysi
uvéru, nebot’ investujeme pouze cast vlastnich prostiedkd.

Cisty zisk z investice

ROI =

x 100 1)

investi¢ni naklady

Ptijem z pronajmu, cena nemovitosti a zplisob financovani ovliviiuji celkovou vynosnost
investice. Zhodnoceni ekonomické Uspésnosti investice do nemovitosti 1ze vypocitat pomoci
vnitiniho vynosového procenta IRR (internal rate of return). K vypoctu je zapotiebi znat

veskeré vydaje, piijmy a jejich konkrétni ¢astky a data, kdy byly vydaje vynaloZeny a pfijmy
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piijaty, abychom mohli aproximaci nalézt diskontni miru, pfi které se soucasna hodnota
(SHCF) rovna vydajim na investici. Ukazatel IRR neposkytuje informace o velikostech
naklad a vynost, ale slouzi pouze jako ukazatel vynosnosti investice (¢im vétsi, tim je

vynosnost z investice veétsi).

CSHn

IRR =iyt ——
CSHn+|CSHv/|

X (iy - ip), 2
kde: i, je nizsi diskontni koeficient;

Iv je vyssi diskontni koeficient;

Ywrow

CSHy je nizsi ¢ista soucasna hodnota;

vvvvv

Pii prondgjmu je dilezité brat v Uvahu také zdanéni, které ovliviiuje Cistou vynosnost
investice. Pfijem z pronijmu a prodeje je zdanén dani z pfijmi. Zdanén je i prevod

nemovitosti a to 3% dani z pfevodu nemovitosti, kdy dan plati prodavajici.
p y plati p J

Veskeré investice jsou zaloZeny na lidskych znalostech a zkuSenostech. Soucésti kazdé
investice je urcitd mira rizika — vzdy, kdyz ocekdvame kladnou miru vynosu, musime pocitat
s uritym rizikem. Riziko lze definovat jako stupenn nejistoty spojeny s budoucim vynosem.
Ptipousti, Ze skute¢ny vynos v budoucnu muize byt odliSny od ocekavaného. Existuje fada

rizik a metod, jak tyto rizika méfit. Investofi se v zasad¢ tidi podle dvou zékladnich principi:

1. ,,Maji-li dve investice stejnou ocekdvanou miru vynosu, raciondlni investor da

3

prednost té, ktera je spojena s nizsim rizikem.

2. ,,Maji-li dvé nemovitosti stejnou miru rizika, racionalni investor da prednost té, ktera
Prindsi vyssi miru vynosu. *“ [19]

I kdyz investovani do nemovitosti se zda byt naprosto bez rizik, neni tomu tak. Okolo
tohoto zplisobu investovani se vyskytuji rizika jako ekonomicka rizika, rizika pravni, riziko
likvidity, riziko konfliktu z4jma, riziko lidského faktoru a dalsi. Investor by si mél stanovit
maximalni miru rizika, ktera je pro n¢j inosna a kterou je ochoten postoupit. Proto i pfi koupi
nemovitosti je potfeba byt obezfetny, ziskat dostatek informaci, vytvofit si dostatecné rezervy

a snazit se své investi¢ni portfolio diverzifikovat.
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4.3.1 Modelovy priklad vypoctu vynosnosti investice

Na nasledujicim modelovém piikladu budeme ptedpokladat, ze investor chce koupit byt,
aby ho mohl dale pronajimat. Rozhodne se pro byt 3+kk o vyméte 86 m? v Pardubicich na
okraji mésta. Byt se nachazi v bytové novostavbé a jeho pofizovaci cena ¢ini 2 500 000 K¢.
Investor pozorovanim a usudkem mysli, Ze by zisk z ro¢niho prondjmu mohl ¢init 120 000 K¢
mesicné (ndjem za vSech dvanact mésicii ocistény o dan z prondjmu, ¢astku do bytového

fondu na opravy, rezervy a dalsi). Jaky vliv by mél na vynosnost zvoleny typ financovani.

» Financovani z vlastnich zdrojt.

120 000
ROI =
2500 000

= 4,8 % p.a.

* Financovéno z¢asti hypotecnim uvérem a z¢asti vlastnimi prostiedky.

Vyse hypotéky ¢ini 40 % z pofizovaci ceny nemovitosti, tedy 1 000 000 K¢. S umyslem ji
splatit za 20 let pii rocni urokové sazb€ 2,99 a s pétiletou dobou fixace by vySe mesicni

splatky ¢inila 5 541 K¢, tedy 66 492 K¢ za rok.

120 000—66 492
2500 000—1 000 000

ROI =

= 3,6 % p.a.

Vyse hypotéky ¢ini 70 % z potizovaci ceny nemovitosti, tedy 1 750 000 K¢. S imyslem ji
splatit za 20 let pfi ro¢ni Urokové sazbé 2,99 a s pétiletou dobou fixace by vySe mésicni

splatky ¢inila 9 697 K¢, tedy 116 364 K¢ za rok.

120 000—116 364
2500 000—-1 750 000

ROI = = 0,49 % p.a.

Pokud by se investor rozhodl investici financovat vlastnimi prostfedky, vynosnost by zde
¢inila 4,8 % p.a., pokud by nem¢l dostatek finan¢nich prostiedkli a zvolil by financovani za
pomoci 40% hypotec¢niho Gvéru, pak by vynosnost byla 3,6 % p.a. nebo pii 70% hypote¢nim

uvéru by vynosnost ¢inila pouhych 0,49 % p.a.
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4.3.2 Modelovy priklad zhodnoceni ekonomické aspéSnosti investice

Investor pfed n¢kolika lety koupil byt, aby ho mohl dale pronajimat. Rozhodl se pro byt
3+kk o vymeéte 86 m? v Pardubicich na okraji mésta. Byt se nachazel v dob¢ pofizeni v bytové
novostavbé a jeho pofizovaci cena cinila 2250000 K¢. Investici financoval ze
40 % hypote¢nim uvérem na 10 let a jeho ro¢ni splatky prvnich 5 let ¢inili 123 216 K¢ pii
urokové sazbé 4,3 %, dalSich 5 let potom 132 024 K¢ pii urokové sazbé 5,8 %. Investor si
Vvramci této investice pravidelné zaznamenaval své piijmy a vydaje. Trzni cenu bytu

odhaduje majitel v roce 2013 na 2 500 000 K¢.

Tabulka 6: Prehled piijmu, vydajt, cash flow investice modelového ptikladu

Ptehled pfijmu, vydaji a cash flow investice

Diskontované CF | Diskontované CF
Rok Vydaje Piijmy CF 7 % 8 %
(zaokrouhleno na celd &isla) | (zaokrouhleno na celd isla)
2004 | -1 380 000 130 000 -1 250 000 -1168 224 -1 157 407
2005 | -125000 130 000 5000 4 367 4 287
2006 | -125 000 130 000 5000 4082 3969
2007 | -125000 130 000 5000 3815 3675
2008 | -140000 140 000 0 0 0
2009 | -125000 140 000 15000 9995 9453
2010 | -145000 140 000 -5 000 -3114 -2918
2011 | -135000 145 000 10 000 5820 5403
2012 | -135000 145 000 10 000 5439 5003
2013 | -135000 2 500 000 2 365 000 1 202 246 1095 453
souhr | 2570000 | 3730000 1160 000 64 426 -33 082
Zdroj: vilastni zpracovani
Diskontovan¢ CF = (155)71

kde 1 je urokova mira v jednom ptipadé 7 % a v druhém ptipadé 8 %,
n je obdobi pii dané urokové sazbé, v tomto modelovém piikladu 1, 2, 3... az 10 let.

15 000
(1+0,07)6

Napt.: Diskontované CF 7 % v roce 2009 = =9995,133

64 426
64 426+|—33 082|

IRR = 0,07+ x (0,08—0,07) = 7,66 %

Vnitini vynosové procento této investice ¢ini 7,66 %. Protoze IRR je vétsi nez procento

urokové sazby pujcky, Ize tvrdit, Ze investice byla uspésna.
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5 VLASTNIi NAVRHY

Odborna prace jako prodej ¢i koupé nemovitosti si zdda profesionalni piistup. Nahodny
prodejce nemuze rozpoznat vSechna rizika, kterd jsou spojena s transakci nemovitosti.
Realitni kancelafe by mély svym klientim pomoci Stouto naro¢nou transakci jako je
napi. kontrola technického stavu nemovitosti, zjisténi majetkopravnich skute¢nosti, obstarani
bezchybné smlouvy aj., a pfipadnd rizika minimalizovat. Zhruba 50 % obchodil
s nemovitostmi v CR je realizovano prostfednictvim realitnich kancelafi, pfesto je u nas
realitni ¢innost povazovana ¢asto za nediivéryhodnou.

Realitni ¢innost je dle Zivnostenského zédkona ¢innosti volnou bez specidlnich pozadavk,
které by omezovaly moznost podnikani na tomto trhu. Volny vstup na trh zplsobil
v minulych letech zna¢ny nardst podnikatelskych subjektt, kterym chybéla odborna
zpusobilost a mira profesionality potfebna k vykonu realitni ¢innosti. Bylo by zapotiebi
provést nékteré zmeny v soucasné legislativé, aby u nds podnikatelské subjekty realitnich
¢innosti ziskaly takovou divéru ve zprostiedkovani obchodu, jakou maji v zahrani¢i. Jednou
z variant by bylo napfiklad piesunout realitni ¢innosti z zivnosti volnych do vazanych, které
by kladly na podnikani v realitni ¢innosti vice podminek. Dal$im feSenim by pak bylo
vytvofeni zakona, ktery by pfesné¢ definoval realitni ¢innost a upravoval podminky zaloZeni
této Cinnosti.

vvvvv

kladly vyssi pozadavky na vzdélani a odbornost realitniho makléfe. Nastaveni pozadavkid by
mohlo odpovidat standarddm dané EU - povinné sloZeni zkousky zrealitni Cinnosti
S minimalné rocni praxi. Dalsi inspiraci systému vzdélavani a poZadavkl na kvalifikaci 1ze
naleznout naptiklad v USA. Zakladni podminkou k vykonu této ¢innosti by mélo patfit
minimaln¢ stiedoSkolské vzdélani doplnéné o zakladni kurzy zrealitni cCinnosti vcetné
minimalni dvouleté praxe nebo dokonce vysokoskolské vzdélani a to zejména v oborech
ekonomickych, pravnich ¢i stavebnich, opét doplnéné o pfislusné kurzy z realitni oblasti
s povinnou jednoletou praxi. Odborné zptsobilost realitniho makléte by se dale udrzovala pod

dohledem pravidelnych zkousek z realitni oblasti.

Nastavenim jednoduchych kritérii na realitnim trhu by mohla byt zajiSténa vétsi odbornost
realitnich makléft. Narust profesionality spole¢né s nastavenim vysSich zaruk pro klienty by
mohly zapftiCinit vétsi zajem vyuzivani sluzeb realitnich kancelati. Tato situace by piispéla
k vétsi davére Vv realitni kancelafe, a tim by realitnim kanceldfim pfinesla vyraznéji vyssi

pocty uzavienych obchodii.
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ZAVER
Cilem této bakalaiské prace je poskytnout uceleny pohled a zakladni informace o vyvoji

realitniho trhu v CR po roce 1989. Souéasti prace je také analyzovat soudasnou situaci

a zmapovat ptisobnost podnikatelskych subjektt na realitnim trhu.

Po roce 1989 se zménou politického rezimu a prechodu k trznimu hospodaistvi se zacal
realitni trh pomalu obnovovat. Transformac¢ni proces se snazil o obnovu zakladnich funkci
trhu a hlavné se orientoval na jednotlivé dil¢i trhy bydleni - trh s byty, bytovymi domy a trh
s rodinnymi domy. Na pocatku transformace probéhlo omezeni vystavby v diisledku velkého
mnozstvi nedostavénych objektd. Pozd¢ji spolecné se stidtni bytovou podporou
k uspokojovani potieb bydleni byla znovu zahdjena vystavba rezidencnich nemovitosti
a restrukturalizace zchatralych objektt. Dalsi statni zasahy jako restituce bytového fondu
spole¢né s privatizaci mély za cil posilit soukromé vlastnictvi a vysledkem byl také vznik
soukromého ndjemniho sektoru. Od roku 1992 probihala deregulace najemného, kterd méla
postupné omezit statni regulaci najmi, jeji posledni fazi byl v roce 2013 ptechod na tzv.
smluvni najemné. Struktura domovniho fondu podle druhu budov se od roku 1989 do roku
2011 celkové ptilis§ nezménila, pies 88 % jsou rodinné domy, 10 % bytové domy
a 2 % ostatni budovy. Celkovy pocet byti do roku 2011 ¢inil 4 756 572 z toho je zhruba
86,3 % trvale obydleno.

Od roku 1989 doslo k pozvolnému ristu cen diky rostouci ekonomice. Obdobi mezi roky
2004 a 2007 je nazyvano obdobim ,realitniho boomu*. Vysoka poptavka, kterd nebyla
uspokojena, zapfi€inila nariist cen nemovitosti. Tempo ristu realizovanych cen bylo vyS$si nez
tempo cen poptavkovych. Pielom nastal az ke konci roku 2008, kdy se do CR dostala finanéni
krize a nastalo obdobi dlouholeté¢ho propadu, recese. V disledku nasyceni trhu nastal velky
utlum hlavné v rezidenénim sektoru, kdy byl zaznamenan propad o 11,7 % na
realizovatelnych cenach. Az rok 2010 zaznamenavd mirny nértst cen, bohuzel je pouze
kratkodobého charakteru zplsobeny statnimi poptavkovymi stimuly. PfestoZe zacatek roku
2012 je optimisticky diky nizkym urokovym sazbam, ptetrvava pokles cen. Zastaveni
dlouhodobého poklesu a stabilizace cen ptichdzi az s rokem 2013, kdy ve druhém kvartalu
tohoto roku doslo k mirnému nardstu cen bytd a nasledné i rodinnych domt. Velikost poklesu
nebo naopak ristu cen byla ovlivnéna predev§sim druhem nemovitosti a lokalitou, kde se

nachéazela.
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