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ANOTACE

Cilem prace je analyza vybranych faktorii ovlivitujict realitni trh v Ceské republice a jejich
vyznam pro investicni publikum. Analyza zkoumanych faktorii je provedena za pomoci

dotaznikového Setieni vcetné jeho vyhodnoceni.
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TITLE
Analysis of selected factors affecting the real estate market
ANNOTATION

The aim of the thesis is to analyze selected factors influencing the real estate market
in the Czech Republic and their importance for the investment public. The analysis

of the examined factors is carried out using a questionnaire survey including its evaluation.
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UvoD

Pozorovani zmény vyvoje na trhu s nemovitostmi je velmi dtlezité, nebot” vykyvy
a zmény trendu na tomto trhu mohou zplsobit zavazné ekonomické problémy. Posledni
takovou krizi byla v roce 2008 tzv. hypoteéni krize, ktera byla zptisobena pravé cenovou
bublinou na realitnim trhu, kde doslo k podcenéni situace ze strany financnich instituci

poskytujici uvéry na bydleni.

Cilem prace je analyza vybranych faktort ovliviujici realitni trh v Ceské republice
a jejich vyznam pro investicni publikum. Analyza zkoumanych faktori je provedena
za pomoci dotaznikového Setfeni v€etné jeho vyhodnoceni. Teoreticka i prakticka Cast prace
se zamé&fuje na definovani a pozorovani téchto faktori a zkoumani, zda vybrané faktory maji
vliv na déni trhu s nemovitostmi. Mezi vybrané faktory Ize fadit nasledujici: pravni prostiedi,
starnuti populace, ubytek pudy, rist populace, nové trendy, stinova ekonomika, mira

datiového zatiZeni, cena ropy, politické déni na izemi CR a dostupnost Gvéri.

Diplomova prace se déli na dvé kapitoly. Prvni a tvodni Cast prace definuje zakladni
pojmy potiebné pro elementarni pochopeni fungovani realitniho trhu a seznameni se s nim.
Druhou c¢asti prace je popis realitniho trhu v soucasnych podminkach, jeho historie
a problémy snim spojené. Zakladnim zdrojem praktické ¢asti diplomové prace bylo
dotaznikové Setfeni. Mezi oslovenymi respondenty byli jak zkuSeni odbornici, tak i Siroka
vetejnost. Nasledovalo vyhodnoceni dotaznikového Setfeni a analyza vybranych faktora

podle stanovenych hypotéz, které byly vyhodnoceny.

Prace obsahuje nové poznatky ze soucasného realitniho prostiedi a z uskutecnéného
dotaznikového Setieni. Veskeré nezbytné podklady, data a informace ziskané pro tcel této
prace, vychazely z odborné literatury, legislativy Ceské republiky, tdaji na Ceském

statistickém ufadu a z jinych divéryhodnych internetovych zdroja.
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1 ZAKLADNI POJMY SOUVISEJICI SE ZKOUMANYM
TEMATEM

Tato kapitola se zabyva niZze zminénym vyctem vybranych zékladnich pojmu,

které jsou dilezité pro sezndmeni se a poznani realitniho trhu a jeho ucastniku.

1.1 REALITNI MAKLER

Realitni makléf je osoba, ktera zprostiedkovava prondjem ¢i prodej nemovitosti.
Zamétuje se na komeréni nemovitosti a rezidencni bydleni. Realitni makléfi piisobici
na tzemi Ceské republiky neprokazuji zadnou odbornou ani jinou zpisobilost. Cinnost
realitnich makléit patfi do volnych Zivnosti. Zminéné Zivnosti maji ndzev vyroba, obchod
a sluzby, které nejsou uvedené v p¥ilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona. V Ceské republice
se realitni makléfi sdruzuji do dvou skupin. Prvni skupinou je Asociace realitnich kancelari
Ceské republiky, ktera byla zalozena v roce 1991. Obsahuje nejvétsi profesni sdruzeni
obchodnikii, odborniki a dalSich profesiondlli pusobicich na Ceském realitnim trhu.
Mezi druhou skupinu patii Ceska komora realitnich kancelaii, kterd vznikla
v roce 2008. Realitnim makléfem se oznacuje znalec, ktery je na zéklad¢ svych zkuSenosti
schopen stanovit redlnou aktualni cenu objektu, nemovitosti a disponuje schopnosti
predpovidat jeji vyvoj. Realitni maklét je nezavislou osobou a mezi jeho funkce patfii
zprostiedkovani komunikace mezi dvéma rozdilnymi stranami, a to mezi kupujicim
a prodavajicim. Stanovuje aktualni cenu nemovitosti s ohledem na jejich fyzicky a pravni
stav. Je obezndmen i s problémy v jinych oblastech, které s jeho profesi uzce koreluji, uvéry
na bydleni, pravo, dan¢ atd. Podle ptani zékaznika hledé tu nejvhodnéj$i nemovitost naptic
trhem, kterou pak ndsledné doporuci. Zhodnocuje rizikovost obchodu po vice strankach,
mezi n¢ patii technickd a pravni. Nabizi svému zakaznikovi veskeré pottebné informace
a soucasné nezaujaty a nestranny pohled, diky némuz se kupujici mize spravné rozhodnout.
V piipadé nesouhlasu kupujici muze odstoupit od koupi nemovitosti. [3], [16]

Provize

Cena provize za zprostiedkovanou sluzbu prodeje se mize li§it. Zpravidla se jedna
0 3-5 % prodejni ceny plus dan z ptidané hodnoty. U zprostfedkovani sluzby pronajmu
je provize obvykle jeden mési¢ni ndjem a hradi ji bud’ ndjemce ¢i pronajimatel,

prevazné ve vetsing piipadu je to vSak ndjemce. [20], [3]
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Vyhody pri vybéru realitniho maklére

Zakaznik se sdm rozhoduje, zda svoji nemovitost proda ¢i pronajme prostfednictvim
realitni kancelafe a tim vyuZzije sluzby realitniho makléfe, nebo se pokusi investici
zrealizovat vlastnimi silami. Klein a Kesslerova [17; str. 176] tvrdi, Ze: ,, V Ceské republice
se pres realitni spolecnosti proda zhruba polovina nemovitosti a tento podil stdle stoupd.
Ditvodem je zejména rostouci narocnost realitniho trhu. Kupujici vyzaduji sluzby,
které samoprodejce casto neni schopen realizovat. Dalsim ditvodem je fakt, Ze samoprodejci
casto neuméji stanovit spravné cenu a nejsou dostatecné zbehli v marketingu “.

I ptes velké mnozstvi informaci, které jsou dostupné na internetu a radi lidem, jak prodat,
koupit ¢i pronajmout nemovitost, nemusi vysledek vést k tispésnému obchodu. Hlavnimi
vyhodami a divodem pro vybér realitniho makléfe jsou nize zminéné.

ZkuSenost a vzdélani

Klient nemusi a nepotiebuje znat informace a dovednosti v prodeji nemovitosti,
kdyz vyuzije moznosti najmuti realitniho makléfe, ktery vSe zatidi a o v§e se postara. Klicem
k aspéchu je nalezeni spravné osoby, coz podtrhuje nasledujici tvrzeni. ,, Henry Ford jednou
rekl, Ze pokud najmete chytrejsi lidi, nez jste vy sami, dokazuje to, Ze jste chytrejsi nez oni."
[17; str. 177]

Maklér jako naraznik

V piipadé prodeje nemovitosti potencionalni kupujici ¢asto nejdiive oslovuji vybraného
realitniho maklére. Kvalifikuje a hodnoti jejich situaci a zjistuje jejich financni moznosti
a nasledné zatizuje prohlidky.

Znalost trhu

Makléti disponuji spousty znalostmi o realitnim trhu. Hodnoti srovnatelné nemovitosti
a vyhodnocuji kde nalézt dalSi potfebné informace potiebné k prodeji. Sdéluje skutecné
ceny, za které se nemovitosti prodavaji. Bézny zdkaznik vidi pouze ceny,
za které se nemovitosti nabizeji.

Cenova hladina

Cenu nemovitosti uréuje trh, nikoliv realitni makléf sam. Pomaha stanovit nabidkou cenu
takovou, kterd je schopna konkurence. Stanovuje také strategii vyjednavani pii kontaktu

s kupujicim.
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Informovanost o podminkach na trhu

Realitni spole¢nosti maji k dispozici mnoho dat a udajii, napt: primérna cena bytu dané
kategorie, primérna cena za metr Ctverecni, primérnd doba, za kterou je nemovitost
na realitnim trhu. VSechny tyto aspekty ovliviiuji strategii o prodeji nemovitosti.

Vyjednavani

Diky dobrému tréninku, ktery je také soucasti jejich prace, jsou utlumeny emocionalni
aspekty a ztohoto divodu vyjednavaji Uspé$néji nez prodavajici a kupujici.
Jsou profesionaly, ktefi si preji uspéSné dokonceni transakce.

Profesni vazba

Realitni makléti mohou nabizet klientovu nemovitost 1 svym kolegim ¢i doporucit
kolegu i z jiné oblasti.

Vyfizovani potfebné dokumentace

Realitni spole¢nosti zaméstnavaji své pravniky nebo navazuji spolupraci s advokatnimi
kancelafi. Tyto subjekty jim pomahaji s béznymi cCinnostmi jako napiiklad pievod
vlastnického prava a s nim prava souvisejici.

Poprodejni servis

Ziskanim transakce prace pro makléfe nekon¢i. Pomahaji svym klientim s drobnymi
ukony, jako je tieba ptfevod plateb energii. To vSe je potieba k tomu, aby klient nemél
nadale zadny vztah k nemovitosti.

Rozvoj vztahu pro budouci obchod

Uspés$nost kazdého makléfe spoéiva v jeho doporuéeni ostatnim, proto makléi usiluji
o co nejveétsi spokojenost svého klienta. Odmeénou za dobry vztah mezi makléfem a klientem

je naptiklad vyborna ptilezitost k investovani. [17], [24]

1.2 REALITNI KANCELAR

Jednou z definic realitni kancelafe je obchodni firma, ktera je bud’ pravnickou
nebo fyzickou osobou. Pfedmétem podnikani je realitni Cinnost. Zabyva se nakupem,
prodejem a zprostfedkovanim obchodd s nemovitostmi. V realitni kancelafi pracuji realitni
makléti. Ti provazi svého klienta celkovym postupem investice do nemovitosti a nasledného
obchodovani s ni. Jak jiz bylo zminéno u makléte, je dilezité védet, ze pravé oni se staraji
o komfort klienta, vyjednavaji o cené¢ nemovitosti a podminkach obchodu (ndkup a prode;).
Dale jsou schopni pfipravit veskerou smluvni dokumentaci ke konkrétnimu obchodnimu

ptipadu. Jsou odménovani provizi z objemu uskute¢nénych obchodd, které zpravidla ¢ini,
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jak jiz bylo zminéno 3-5 %. V individualnim ptipad€ realitni kancelaf stanovuje cenu

za sluzbu s ohledem na vyhodnost prodeje nebo ndkupu nemovitosti.

Zakon ¢.455/1991 Sb., umoznuje, Ze i jeden realitni makléf si mize v Ceské republice
zalozit svou vlastni kancelar. Misto s pevnou adresou, jednaci mistnosti, zabezpecenou
vypocetni technikou, internetovym piipojenim a vhodnym personalem, napiiklad
pfitomnost asistenta ¢i asistentky. Kancelate vznikly za Géelem usnadnit, vice zefektivnit
a urychlit veSkeré realitni transakce mezi dvéma stranami, a to mezi poptavajicim
a nabizejicim nemovitosti. Tyto obchodni firmy by mély byt garanci bezproblémového
obchodu a pravni ¢&istoty. Na tuzemi Ceské republiky se jednd o volnou Zivnost,
Z toho vyplyva moZnost vykonavat tuto ¢innost i1 bez potiebného vzdélani a zkuSenosti.
V dnesni dobé v oblasti realitniho trhu pracuje nékolik desitek tisic osob. Na tizemi Ceské
republiky se do dnesni doby ned¢la rozdil, jestli realitni kancelat pracuje pro prodavajiciho
nebo pro kupujiciho. Hlavnim cilem je maximalizace zisku v podobé tspésné obchodni
transakce. Za uzavieni smlouvy realitni kancelat ziskava provizi. V praxi byva takova
situace, kdy prvni realitni spole¢nost ma k dispozici nemovitost a druha zase kupujiciho.
Provize se ve vétSiné pripadi déli rovnym dilem, tedy (50% - 50%). Diky tomuto
piirozenému vyvoji maji tyto strany v obchodé nezavislé zastoupeni a realitni kancelare

netesi, pro koho vlastné pracuji a od koho pozadovat provizi za poskytnuti svych sluzeb.

[3]. [19]
Vybér vhodné realitni kancelare

Diilezitym atributem pro vybér vhodné realitni kancelare jsou reference, které pochazi
od klienti dané kancelafe. V idedlnim piipadé od zndmych potencionalniho klienta,
kterym divéfuje a da na jejich zkuSenost a radu. Dulezitou roli hraje také fakt,
zda ma spolecnost stalé sidlo, kde se klient miize seznamit s provozni dobou, odpovédnou
osobu a zda ma kancelaf opravnéni k ¢innosti. Dal§imi znaky, které uréuji kvalitu dané
kancelafe, mohou byt: doba plisobeni na realitnim trhu, prikazy odborné znalosti, fizeni
kvality prace a jiné. VSechny tyto znaky pomahaji nezkusenému klientovi eliminovat rizika
kancelafe a to, jak se jeji zaméstnanci, ktefi spole¢nost reprezentuji, zachovaji a zapisobi
na potencionalniho klienta pfi tvodni schiizce. Dlilezitou smérnici mizZe byt i skutecnost,
zda je realitni kancelat ¢lenem urcitého profesniho sdruzeni. Naptiklad jiz zminéna Asociace
realitnich kancelati Ceské republiky (dale jen ARK CR) ¢&i Ceska komora realitnich
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kancelaii a jaké vyhody mohou klientovi p¥inést. Kazdy &len AKR CR je povinen dodrzovat
Eticky kodex realitntho makléfe, absolvovani vzdélavaciho programu, byt pojistén
na piipadnou skodu vyplyvajici z vykonu své ¢innosti. Clenové jsou také stale informovani
o aktudlnich zménach v legislativé, které mohou nasledné prokonzultovat s danovym

poradce asociace ¢i jejich pravnikem. [1], [17]

Pfi pfijimani nemovitosti k prodeji do nabidky realitni kancelafe stanovuje kancelar
nabidkovou cenu dané nemovitosti. Spousta prodavajicich si vS§ak mylné€ mysli, Ze lze jejich
nemovitost prodat za vyssi cenu nez dle ceny stanovené realitni kancelafi. Urcité kancelaie
vSak pfistupuji na jakoukoli cenu, kterou potenciondlni klient pozaduje, aby ziskala
nemovitost do své nabidky, a to i v situaci, kdy panuje piesvédéeni, ze dana neumérna
vysoka cena se k pravdépodobnosti prodeje piiblizuje k nule. Realitni kancelai by méla byt
schopna nabidnout komplexni rozsah sluzeb. Tam spada nabor zakéazky, kterd obsahuje
vstupni prohlidku, posouzeni realné trzni ceny, sepsani zprostiedkovatelské smlouvy
a prevzeti potiebnych podkladii k prodeji od klienta. Dale ptiprava zakazky, zpracovani
grafickych a textovych vystupti a provéfeni podkladi ptfedanych klientem. Posledni
je realizace zakazky. Sem spada pribézna komunikace se zdkaznikem, nabidky nemovitosti,
blokovani nemovitosti, pfiprava a asistence u kupni smlouvy, vypotfadani kupni ceny

a doruCeni smluv na katastralni urad. [19], [24]
Druhy realitnich kancelari

Realitni kancelafe se daji Clenit podle n¢kolika hledisek, a to podle poctu, mista

pusobeni, velikosti a mezinarodnimu plisobeni.
One man show

Zde pisobi pouze realitni maklét jako jednotlivec. MlZze a nemusi mit svou vlastni
realitni kancelar ¢i jednaci mistnost kde dochazi k uzavirani obchodd. V dnesni dobé stoupa
obliba v pronajmuti jednaci mistnosti a pomocného asistenta ¢i asistentky na jednu nebo vice
hodin. Jedna se o znaéné efektivni feSeni, které neohrozi kvalitu poskytovanych sluzeb.
Prevazna Cast podstatnych informaci a aktivit se odehrdva na internetu vcéetné sluZzeb

dostupnych 1 bez vlastni kancelafe napf.: inzerce nemovitosti, notarska a pravnicka ¢innost.
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Lokalni realitni kancelar

Realitni kancelar tohoto typu ve vét$iné pripadii zna velmi dobie dany lokalni trh,
disponuje potfebnymi kontakty a zajistuje poskytnuti sluzby na velmi vysoké tirovni. Firma,
pusobici v dané lokalité, si nedovoluje jakéhokoli podvodu nebo nepravosti z davodi
snizeni diveryhodnosti firmy a poSpinéni firemniho jména, které by mélo za nésledek

snizeni poctu potencionalnich klientt.
Sitova realitni kancelar

Tento typ realitnich kancelati buduje své pobocky po daném regionu nebo rozsiiuje svoji
plusobnost po celé republice s vyuzitim desitek, stovek i tisicovek realitnich makléit.
Tyto spole¢nosti maji vysoké naklady a investice do znacky své realitni kancelatfe. Nabizi

klientovi spolehlivé sluzby, kvalitni zdzemi a silnou podporu.
Nadnarodni a fransizinkové spole¢nosti

Sit” spolecnosti tohoto charakteru nabizi k prodeji svoji licenci zajemctm, ktefi nechtéji
podstupovat riziko pfi vstupu na realitni trh. Nakup franSizy jim umoZzni podnikat
pod hlavickou vétsinou velké a UspéSné spolecnosti. S koupenim licence vsSak tyto
spolecnosti prebiraji urcité standardy podnikéni. Kazdé realitni kancelar je ale vlastnéna

nezavislym podnikatelem z daného regionu a mé¢la by byt hodnocena podle toho. [19], [24]

1.3 BANKY

Banka je definovana jako ,,akciova spolecnost se sidlem na uzemi CR, ktera je na zaklade
udelené bankovni licence opravnéna vykonavat bankovni cinnost na vizemi CR a pri dodrzeni
postupti stanovenych pravem ES (viz téz pasportizace, notifikace), téz na uzemi jinych

clenskych statii EU (viz jednotna bankovni licence). * [8]

Hraji vysoce duleZitou roli na realitnim trhu. Zasazuji se o spoluvytvareni trhu

nemovitosti a poskytuji pottebné uvéry, které jsou urcené k financovani nemovitosti.

vvvvv

Hypotec¢ni avér je druh Gvéru, na jehoz splaceni je potfeba zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitosti. Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu
CR do EU, tj. 1. 5. 2004, definuje hypote&ni Givéry nasledujicim zptisobem: ,, Hypotecni iivér

je uver, jehoZz splaceni véetné prislusenstvi je zajisteno zastavnim pravem k nemovitosti,
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i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho
prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdastavnich listii Ize pohledavku z hypotecniho uvéru
nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listit o pravnich

ucincich vzniku zdstavniho prdva k nemovitosti dozvi. ©“ [33]

Nemovitost, ktera je zastavena, se viak musi nachézet na izemi CR, tedy &lenského statu

Evropské unie ¢i jiného statu, ktery tvoti Evropsky hospodatsky prostor. [13], [26]

1.4 STAT

Dalsim subjektem, ktery ptisobi na realitnim trhu, je stat, jehoz funkci je vytvaret vhodné
pravni prostiedi, diky némuz trh nemovitosti funguje. Jeho uloha spociva v definovani
pravidel ochrany prav vlastnickych ¢i prav najemct. Dale stat zasahuje na realitnim trhu
skrze danovy systém. Nemovitosti se tak vzhledem k pomérné¢ malé moznosti danovych
tnik® stavaji populdrnim pfedmétem zdanéni. Casto tak stat ovliviiuje ceny nemovitosti
piimou regulaci. Napiiklad na tzemi CR je reguloviana maximalni vy$e najemného
pro uréitou skupinu danych najemct nemovitosti uréenych k bydleni. Nasledujicim
hlediskem, kterym stat mize ovlivnit realitni trh, je obfansky zakonik. Od 1. 1. 2014 veSel
Vv platnost novy obc¢ansky zakonik, zdkon ¢. 89/2014 Sb. Novy zakonik upravuje sménné
a kupni smlouvy, podndjemni a najemni vztahy ¢i stanovuje nemovité véci a prava k nim
nalezejici. Podpora realitniho trhu ze strany statu spoc¢iva v podpofe stavebniho spofeni,
regulaci najemného, dotacich, poskytovani socidlnich bytii. V soucasné situaci ale dochazi

ke snizeni podpory u stavebniho spoieni. [11], [28]

1.5 DOMACNOST

Domacnost se sklada z ur¢itého poctu rodinnych ¢lenti a ma urcité ekonomické potieby,
které napliuje v ramci svého rozpoctu. Jednotlivy ¢lenové diky praci ¢i podnikani pfinasi
do domdcnosti finan¢ni prostiedky. Domdcnosti vystupuji na strané poptavky, ale i na strané
nabidky. Pfevazna ¢ast obyvatel se stéhuje pouze nékolikrat za zivot. Stéhuji se kvili praci,
schopnosti osamostatnit se jako jedinec ¢i odstéhovani se do vétsich mést. Domacnosti maji
na vybér mezi dvéma typy bydleni. Jedna se o bydleni vlastni a bydleni v najmu. Zjisténa
data dokazuji, ze dv¢ tietiny domdcnosti jiz neméni dany typ bydleni, resp. vlastni
za ndjemni a naopak. Tim, Ze se obyvatelé st€huji jen n¢kolikrat za zivot a se znaénym
Casovym intervalem, nemaji potfebné informace o vyvoji realitniho trhu a préavnich

Uprav k nému se vztahujicich. Nesndz ptichazi pfi stanoveni spravné ceny nemovitosti,
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jelikoz domacnosti mohou vychdzet z neaktualnich udaji a nabyvaji mylné piedstavy
0 jejich vlastnim bydleni. Dand situace vede k prodeji nadhodnocené nemovitosti,
kterd obchod jen prodlouzi. Nizka znalost potfebnych informaci vede i k piehlédnuti
dilezitych nedostatkii a vad, které jsou skryté. Z divodu této nesoumérnosti znalosti
informaci vystupuji na realitnim trhu realitni zprostfedkovatelé, jiz zminéné realitni
kancelafe a makléfi. Diky domacnostem dochazi k spojeni trhu hypote¢niho a realitniho,
protoze ve vétSin¢ pripadli nakup nové nemovitosti je financovan zpravidla uvérem

ze stavebniho spofeni nebo hypotécnim tvérem. [11], [28]

1.6 INVESTORI

Na trhu nemovitosti je dalSim aktérem investor. Investorem muiZe byt bud’ zminéna
banka, investi¢ni fond, pojistovna ¢i fyzicka osoba (domacnost), hledajici optimalni
prosttedek ke zhodnoceni svych volnych finan¢nich prostfedka. Dtlezita je volba investice,
kde investor zvazuje miru rizika, ofekavanou vysSi vynosu a likviditu. Jako investor
se téZ oznacuje developer, subjekt ¢i osoba, kterd stavbu pofizuje. Finan¢ni investice totiz
také sméiuji do staveb i stavebnich podniki. Investoii zastupuji a tvoii ob¢ diilezité osoby
a to osobu prodavajiciho i osobu kupujiciho. Stoji tak na stran¢ nabidky, kde funguji
jako developefi stavéjici noveé objekty, kam spadaji nové domy ¢i byty, pfi¢emz pod stranou
poptavky vystupuji jako osoby, jejichz cilem je ndkup dané nemovitosti za tcelem jejiho
prondjmu ¢i zhodnoceni nemovitosti, potazmo svych finan¢nich prostfedkti do nemovitosti
vlozenych. Dobfi investofi se na trhu nemovitosti orientuji a analyzuji jeho vyvoj. Cilem
vétsiny jejich obchodi je nakup podhodnocené nemovitosti s umyslem prodeje pii spekulaci
spésného ristu hodnoty nemovitosti. Zdrojem financovani pro dany obchod je uvér.
Ten se stava vyhodnym za podminek, kdy ro¢ni vynos z najemného (v procentualnim
vyjadieni) je vySsi nez urokova sazba uvéru. Po roce 1989 stat prestal obstardvat majoritni
vystavbu novych bytil, coz mélo za néasledek vstup developert na realitni trh. Nasledkem
téchto zmén (rast poptavky po novych bytech) developefi dosahli vysokych ziska. Zisky
se pohybuji na hladin¢ 10 — 20 % z hodnoty byt s ohledem na kvalitu projektu. Projekty
developerti maji zdroj financovani v podob¢é bankovnich uvérd. DileZitym aspektem
pro developera, zda se rozhodne stavét ¢i nikoliv, je vySe Grokové sazby investi¢nich Gveérd,
kterd jsou vyssi neZ primérna tirokova sazba hypote¢niho uvéru. Zisky developerim klesaji,

kdyz nedokazi prodat postavené objekty. [26], [27]
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1.7 NEMOVITOST

V roce 2014 vstoupil v platnost novy ob&ansky zakonik upravujici pravni hledisko déleni

véci na movité a nemovité. Nemovité véci jsou:
1) ,, Pozemky.

2) Soucasti pozemku — soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
a jind zarizeni zrizené na pozemku (s vyjimkou staveb docasnych), vcetné toho,
co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech, podzemni stavba bez samostatného

ucelového urceni, rostlinstvo na pozemku vzesle,

3) Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, mimo jiné i inZenyrské sité
(vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni) a stavba a technicka zarizeni,

ktera s nimi provozné souvisi,

4) Vécna prava k pozemkiim, soucastem pozemku, podzemnim stavbam se samostatnym
ucelovym urcenim.

5) Veéc, o niz pravni predpis stanovi, Ze neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véec
prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty.

6) Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.

7) Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni soucasti pozemku, na némz
Jje zFizena, a je ke dni nabyti uicinnosti tohoto zakona ve viastnictvi osoby odlisné od viastnika

pozemku. “

Dale zakon €. 89/2012 Sb., nového obfanského zdkoniku, definuje pojmy véci movité

a nemovité takto:

a) ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
Jjakoz i vécnd prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. *

b) ,, Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, jsou movité. ““ [21]
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Nemovitd véc je véc v pravaim vyznamu, jejiz podstata vychdzi z latinského immobilium
(,,to, co se neda premistit*). Nekdy byvaji véci nazyvany realitami — toto oznaceni pochdzi

z anglického real estate (pojmu uzivaného v USA), resp. real property (Spojené kralovstvi).

Stavba se stava soucasti pozemku pouze v pripadé, kdy se jedna o stavbu trvalého
charakteru. Podzemni stavby neuréené jako samostatné movité véci jsou soucasti pozemku,
kterému nélezi celé i v ptipade, kdy piesahuji jeho hranice. Vyjma inzZenyrskych siti,
kam spadaji pozemni komunikace, méstské vodovody nebo kanalizace, které upravuji
zvlastni predpisy, nejsou oznaCeny jako souCdst pozemku, ale jsou upravovany
a zachovavany specialnimi Gpravami. Podstatou zakona tedy je fakt, Ze pozemek a stavba
se stava jednou nemovitosti. Za podminek, kdy stavbu a pozemek ma ve vlastnictvi pouze
jeden vlastnik, neni mozné, aby se objekty prodaly odd€lené. Dochdzi tedy k odstranéni
rizika pro daného majitele, kterého by mohli ohrozit ur€iti spekulanti, kteti by zakoupili
pozemek, kde se nachazi dim jiného majitele a pocali s vydiranim o likvidaci objektu daného

majitele, pokud pozemky neodkoupi a to za mnohem vyssi cenu. [6], [34]

Jednou z moznosti, jak definovat nemovitost, je jako zbozi, které se svym charakterem
neodliSuje od ostatnich statkt, z hlediska ekonomického. Poptavajici chce tento typ statku
opakem. Jedna se o0 zdkon nabidky poptavky, ktery taktéz prostupuje celym realitnim trhem.
Akce a reakce, kdy nemovitosti reaguji na dané prostiedni trhu, na ekonomické hledisko
neboli cyklicky vyvoj trzniho prostiedni, ¢i neekonomické, kde jako ptiklad slouzi soucasné
politick¢ déni. Jakakoliv nemovitost ma svlj vlastni ucel, ktery je vi¢i ostatnim
nemovitostem rozdilny. Pomoci stanovujicich parametrti dochazi k rozdéleni do nékolika
kategorii na zaklad¢ jisté podobnosti. Z pohledu cilené segmentace realitniho trhu je toto
Clenéni dulezité. Cleni se na vice nebo méné homogenni skupiny dle odli§nych aspektd,
naptiklad: typ ¢i vyuzitelnost nemovitosti, dand lokalita a jiné. Formulace urcitého segmentu
nevykazuje absolutni platnost, ale zdvisi na vybraném Ucelu  vyuziti.
Zakon €. 151/1997 Sb., déle rozdéluje nemovitosti z hlediska vyuzitelnosti jednotlivych

nemovitosti:

- rezidencni nemovitosti (rodinné domy, ndjemni domy a byty, pozemky urcené

K bytové vystavbé a rekrea¢ni objekty);
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- komercni nemovitosti (obchodni a kancelai'sky prostor, pozemky uréené ke komeréni
vystavbe, logistické a primyslové objekty, nebytové prostory, hotely, penziony

a motely);

- zemedelské nemovitosti (pozemky urcené pro zivocCiSnou, rostlinnou produkci

a k prvovyrobg);
- ostatni nemovitosti (lomy, vodni nadrzZe a jiné). [34], [35]
Pozemek

Definice pozemku ze z&kona 256/2013 Sb.: “cdst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici vizemni jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici
viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, tizemnim rozhodnutim nebo tizemnim
souhlasem, hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava

stavby, hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. “ [36]

Nabidka na trhu s pozemky je limitovana. Omezeni vyplyva z diivodu nemoznosti
vzniku novych pozemki a pti vysokém ristu poptavky po pozemcich, objem nabidky zvétsit
nelze. Specifikem na daném trhu je i Zivotnost pozemku, z pohledu ekonomickeého
je zivotnost pozemku nekonecna. Podle katastru nemovitosti, ktery pozemky zapisuje

do map ¢i knih, se pozemky ¢leni podle Gcelu uzivani na tyto druhy:

Zemédelské pozemky: trvale travnaté plochy, orna puda, vinice a chmelnice, ovocné
sady;

- lesni pozemky;

- vodni plochy;

- zastaveéné plochy.

Vyuziti nemovitosti neni stabilné definované. V situaci, kdy za¢ne klesat poptavka
po bytovych prostordch a zarovenn dojde k pozvolnému rlstu poptavky po kancelatich
a jejich cen, je nemovitost pfizpusobitelnd. Jedinou nevyhodou jsou nédklady plynouci
Z pfestavby objektu. Tato adaptace se nedd vyuzZit u vSech druhli nemovitosti.
Jedné se o objekty, kde by jejich piestavba byla velmi finanéné i ¢asové naro¢na a doslo
by k mnoha komplikacim pii jeji adaptaci. Leps$i pozici na trhu maji nemovitosti
se schopnosti Sirokého vyuziti, kde poutavost této nemovitosti se promitne i v jeji cené

na realitnim trhu. [37]
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1.8 HODNOTA A CENA

CENA

Ekonomicky pohled odliSuje hodnotu a cenu nemovitosti. Cena penézné¢ formuluje
ocenitelné hodnoty. Vystihuje realnou, nabizenou nebo pozadovanou cenu za urcitou sluzbu
¢i dané zbozi. Cena se stanovuje na zakladé¢ ocenitelnych hodnot podle zakona
¢. 151/1997 Sb. Neni pravidlem, Ze je cena shodna s hodnotou nemovitosti. Aktualni situace
na realitnim trhu a dalsi jiné aspekty pisobeni ovliviiuji cenu, a to prostiednictvim rtistu
nebo poklesu ceny €i jeji stagnaci. Tiebaze je trh nemovitosti znacné€ rozmanity, je mozno
stanovit cenotvorné aspekty, které se podili na konecné cené nemovitosti. Tento aspekt
ovlivituje nemovitosti do ur¢ité miry. Hlavnim aspektem ovliviiujicim cenu jakékoliv
nemovitosti je vykonnost ekonomiky dané zemg, jez ovliviiuje trzni nabidku a poptavku.
K vykonnosti ekonomiky se vazi dalsi faktory ovliviiujici tvorbu ceny nemovitosti, jedna
se tak o polohu, socidln¢ politické aspekty, pravni legislativu, ekonomické hledisko ¢i déni
a vyvoj financniho trhu. Poloha nemovitosti je vysoce dulezitym aspektem. Pokud
se nemovitost nachazi v atraktivnich lokalitach, je lepé pronajimatelnd a pronajimatel
zvySuje najem a tim své zisky. V situaci, kdy dochazi k prodeji nemovitosti v téchto
lokalitach, prodej je snazsi a jde 1épe nez u podobnych nemovitosti, které se nachazi v méné
preferovanych lokalitach. Vyhodou méné preferovanych lokalit jsou nizsi pocate¢ni nédklady

na vystavbu nemovitosti. [5], [10]
Druhy ceny nemovitosti:

Historickd (pofizovaci) cena je cenou, za kterou se véc pofidila v dobé poftizeni,
bez odpoctu opotiebeni. Tato cena se zejména vztahuje k nemovitostem a stavbam v dobé

jejich dostaveni.

Cena porizeni je definovana jako cena pofizeni jisté véci bez vSech ndklada

s pofizenim souvisejicich.

Reprodukéni cena je cenou vécné hodnoty, za kterou se pofizuje nova porovnatelna

¢i stejna véc, a to v dobé, kdy se o ni Gictuje a provadi se ocenéni.

Cena sjednand je takova penézeni Castka, ktera je sjednana pro nakup nebo prodej

dle zakona o cenéch. S touto cenou jsou spojené dalsi naklady napft. dan, véci nebo cla.
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Obvykla cena je stanovena na zakladé statistického vyhodnoceni, kde uz prob&hla
realizace cen. Tuto cenu vyuzivaji pfevazné penézni Ustavy, kdyz zfizuji hypotéky
¢i se pouziva v ramci ruceni nemovitosti za poskytnuty hypotecni tivér. V cené nesméji byt
obsazeny okolnosti majici vliv na cenu, vyjma mimoiadnych udalosti. V zdkonech

je definovana rozlisné.

Ke stanoveni priamérné ceny dochdzi pomoci vazeného, aritmetického ¢&i jiného

praméru.

Posledni cenou je cena zajiSténa. ZajiSténa cena se vyuziva napiiklad pro ucel zdanéni.
Cenu zajiStuje cenovy piedpis zakona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlaSky Ministerstva financi
CR ¢&. 3/2008 Sb. [5], [30]

HODNOTA

Hodnotu definuji dva znaky, a sice omezenost statku a schopnost statku ptrinaset uZzitek.
Na hodnotu nemovitosti ma zna¢ny vliv celkovy stav objektu. Nemovitost, kterd jevi
znamky opotiebenti, Ize zrekonstruovat. Tyto kroky povedou k pfidané hodnoté nemovitosti.
Vynalozené finan¢ni prostfedky investované do zrekonstruovani objektu se vSak nemusi
projevit v cené prodeje, jelikoz rekonstrukce zveda hodnotu objektu nepfimou mérou.
Hodnoty lze délit na trzni a vécnou hodnotu. TrZni hodnota. V praxi dochdzi mnohdy
k zamén¢ za cenu obvyklou. Odli$nosti trzni hodnoty je odhad realizovatelné ceny na trhu
za nabizeny statek. Snazi se predikovat situaci v budoucnu. Vypocet trzni hodnoty se provadi
pomoci vypoétu nakladu ocenéni a porovnd se s cenami podobnych objekti
nebo vyhodnoceni vynosové hodnoty, které je rovna sou¢tu budoucich ptijmu z nemovitosti.
Vécna hodnota se vypocitd jako reprodukéni cena snizena o pifimefené opotiebeni,
které odpovida praimérnému opotiebeni véci podobného charakteru. K vysledné hodnoté
je tfeba jesté odecist naklady plynouci z oprav vdznych zavad, které zabranuji okamzitému

uzivani. [5], [10]
Hodnototvorné faktory

S kazdou nemovitosti je svdzan jeji osobity charakter. Napiiklad dva pozemky spolu
sousedici by mély mit ptiblizné podobnou hodnotu. Opak vSak mize byt pravdou. Fakt,
ktery plati pro jeden druh pozemku, nemusi platit pro ty ostatni. Hodnota nemovitosti tedy
nespociva jen v jejich omezeném mnoZzstvi, ale také ve schopnosti pfinést pozadovany

uzitek. V tabulce ¢. 1 jsou popsany nemovitosti, které se déli na byty, administrativni
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budovy, vyrobni haly a sklady a pozemky. Dale tabulka uvadi i vycet jejich pozadovanych
uzitkd.

Tabulka 1: Nemovitosti s pozadovanym uzitkem

Byti Administrativnich budov

- dostupnost nemocnic, - parkovaci mista,
obchodu ¢i Skol, - konstrukce budovy,

- velikost nemovitosti, - vybaveni,

- druh vlastnictvi, - dispozi¢ni feSeni,

- material pouZity pii vystavbe, - bonita najemci.

- orientace bytu na svétové strany,

- vybaveni bytu.

Vyrobnich hal a sklada Pozemkii

- kancelafské plochy, - zpisob vyuZiti,

- vyuzitelnost haly, - celkovéd vymeéra,

- typ haly, - mira zastavene plochy pozemku,
- konstrukce budovy. - inzenyrské sité,

- tvar pozemku,
- Uzemni planovani,

- enviromentalni zatéz.

Zdroj: vlastni zpracovani podle [10]

1.9 KATASTR NEMOVITOSTI

W

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, definuje katastr nemovitosti jako:
,, Verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost )
vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohoveé

urceni a zapis prav k témto nemovitostem *. [37]

Katastr nemovitosti je tedy souborem (daji o nemovitostech v Ceské republice,
které zahrnuji jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru
nemovitosti je i evidence vlastnickych a vécnych prav k nemovitostem. Katastr se stava
zdrojem informaci, které jsou potfebné k ochrané prav k nemovitostem, pro daiiové
a poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostedi, zemé&délského a lesniho ptidniho fondu,

nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj tizemi, k ocefiovani nemovitosti,
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pro ucely védecké, hospodarské a statistické a pro tvorbu dalsich informacnich systémd.
Slouzi primarné¢ k ochrané¢ majitelt nemovitosti a jejich prav a je ptivodcem vetejnych
informaci, které jsou velice potfebné. Katastr eviduje a uvadi veskeré udaje o vlastnikovi
nemovitosti, vécném bifemeni, zastavnim pravu ¢i pravu predkupnim. Pomahd vetejné
spravé pii kontrole spravného danového piiznani. Udaje z katastru jsou téZ vyuzivany
pti Uzemnim planovéni. Data a informace vedené v katastru nemovitosti jsou stéle
rozSifovany tfeba o zménu vlastnictvi ¢i danovych povinnostech. Eviduje budovy
a pozemky. Budovam pfifazuje evidencni ¢i popisné €islo. Rozd€luje pozemky na lesni,
zemé&délské, vodni plochy a jiné. SlouZzi vefejnému tcelu a kazdy obcan ma pravo do katastru

nemovitosti nahlizet a ¢erpat z né¢ho pro svoji potiebu. [32], [35]
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2 REALITNI TRHYV SOUCASNYCH PODMINKACH
V CESKE REPUBLICE

Tato kapitola popisuje realitni trh v sou¢asnych podminkach v CR, jeho historii véetn&

okolnosti, které ho ovliviuji.

2.1 REALITNI TRH

Realitni trh ¢i téZ trh s nemovitostmi je mistem, kde se stietava nabidka s poptavkou.
Pfedmétem z4djmu obou stran je tedy nemovitost. Z ekonomického pohledu je tento trh
mistem, na kterém si lidé mohou vyménit zbozi nebo penize. Sména probiha ve dvou
krocich. Prvni krok se zamétuje na prodej zboZzi na jednom trhu a krok druhy na nakup statku.
Jedna se o trh sluzeb a urc¢itych komodit. Prodavajici se snazi cenu maximalizovat. Kupujici

A4

ktery bude pfedmétem obchodu. Dle mnozstvi se trh rozd€luje na dil¢i a agregatni.

Dil¢i trhy obsahuji urCité typy a druhy zbozi. Agregatni trhy obsahuji veskeré zbozi.
V zavislosti na piedmétu prodeje a koupé se trhy déli na trh vyrobnich faktoru, které zahrnuji
praci, kapital, padu a trh penéz (sluzby a vyrobky). Z Uzemniho hlediska se trhy déli na trhy

svétové, narodni a mistni. [30]

Trh s nemovitostmi patii do trzniho systému a svou ucasti se podili na vyvoji trzni
soustavy jako celku. Soucésti trhu je také nova vystavba nemovitosti, ktera se prevazné
zaméfuje na uspokojeni zakladnich lidskych potieb, coz je bydleni. Trh s hemovitostmi
se potad vyviji a je neustale v pohybu. Z toho vyplyva poticha sledovat vyvojové zmény
trhu, ptizptisobovat se jim a co nejlépe na né reagovat. Ve srovnani s ostatnimi druhy trhu
ma tento trh sva specifika. Specifi¢nost je dana zvlastni podstatou staveb ¢i pozemki. Pravé

tyto vlastnosti nemovitosti odliSuji zptisob fungovani realitniho trhu od jinych trha. [30]

Realitni trh podléhd mimo jiné i regulacim CNB. Tyto regulace se tykaji naptiklad
hypoteénich tvéra. Jak jiz bylo zminéno v prvni kapitole této prace, hypoteéni avér je druh
uvéru, na jehoz splaceni je potieba zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Zakon
o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu
CR do EU, tj. 1. 5. 2004, definuje hypoteéni uvéry nasledujicim zptisobem: ,, Hypotecni tivér
Jje uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim prdvem k nemovitosti,
i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni vivér dnem vzniku pravnich ucinki zdstavniho
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prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize pohledavku z hypotecniho uvéru nebo
Jjeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich ucincich

vzniku zastavniho prdava k nemovitosti dozvi. ** [33]

Ukézka dopadu nové regulace od Ceské narodni banky na hypoteéni uvéry
od spole¢nosti  HYPOASISTENT. Data vychazi zprvni poloviny roku 2018.
Tabulka ¢. 2 porovnava prumérné hodnoty a jejich rozdily mezi Prahou a celym tizemim

Ceské republiky. Jedna se o pramérnou vysi hypotéky, mzdu hrubou a &istou a piijem.

Tabulka 2: Dopad nové regulace od CNB na hypote¢ni avéry

Praha Cela CR
3,6 mil K¢ (v 2,1 mil K& (vse)

Primérna vyse hypotéky

novostavbe)
Primérna hruba mzda (mési¢né) 37 288 K¢ 30 265 K¢
Pramérna Cista mzda (mési¢né) 27 756 K& 22 916 K¢

Minimalni ¢isty prijem/mési¢ni
splatka Zadatele pri splatnosti 30 let
Minimalni ¢isty pFijem Zadatele pri

splatnosti 25 let
Minimalni ¢isty prijem Zadatele pri 24 751 K&/ 11 138

splatnosti 20 let 42431Ke /19 094 Ke K¢

Zdroj: vlastni zpracovani podle [22]

33 500 K¢&/14 243 K¢ | 19 500 K&/8 308 Ke

35929 K&/ 16 168 K¢ | 20 960 K&/ 9 432 K&

Z tabulky ¢. 2 je patrné, ze prumérna vyse hypotéky se v Praze oproti priméru
Ceské republiky lisi o 1,5 milionu korun, pfi¢emz primérna hruba mzda je zde o 7 000 korun
mésiéné vy$§i neZli ve srovnani s primérnou hrubou mzdou v Ceské republice.

Lisi se ale 1 pozadovany minimalni ¢isty ptijem zadatele, a to v praméru o 40 %.

Bydleni se fadi mezi zékladni lidské potieby. Podstatnou ¢ést této potieby tvoii vystavba
obytnych realit, které slouzi k uspokojeni potieby. Bydleni je chapano jako komplexni zbozi
a je obchodovatelné na trhu. Trh s byty dodrzuje obecné zakony nabidky a poptavky,
které jsou zminény v Givodni Casti kapitoly. Je-li nabidka vétsi nez poptavka, cena se snizuje,
naopak pievazuje-li poptavka nad nabidkou, cena roste. Poptavka je tvofena z potieby byti,
kterd je ovlivnéna spotiebitelskymi preferencemi zdjemci o bydleni a kupni sily. Nabidka
se Cleni na dvé strany, a to na kvantitativni, kam spadéd intenzita vystavby, pocet bytd,
velikost atd., a kvalitativni, do niz se fadi naptiklad standard vybaveni byt a jejich stati. Trh
bydleni se neobejde bez zdsahli ze strany statti a obcei. Dulezitost uspokojeni této potieby
je politicko-socialni otazkou. Uréuje hospodaisky rozvoj spolecnosti a politickou stabilitu.
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Ze strany statu se tento trh docka podpory v oblastech turistiky, rozvoje podnikani

a zahrani¢nich investic prostfednictvim transakci. To vSe ovliviiuje také zivotni Groven dané

zemé. [30], [32]

Predesla kapitola pojednava o provizi na realitnim trhu, ktera nalezi realitnim kancelafim
za sjednany a provedeny obchod. Cena provize za zprostiedkovanou sluzbu prodeje se tedy
muze liSit. Zpravidla se jednd o 3—5 % prodejni ceny plus dan z pridané hodnoty. Nasledujici
tabulka ¢. 3 prezentuje vysi prumérné provize za rok 2017 a rok 2018. [20], [3]

Tabulka 3: Prumérna vySe provize za rok 2017 - 2018

Primérna vySe Primérna vySe
Kraj provize za rok Kraj provize za rok
2017 2018

Hlavni mésto Praha 142 253 K¢ Hlavni mésto Praha 131 569 K¢
Zlinsky kraj 99 861 K¢ Jihomoravsky kraj 100 378 K¢&
Karlovarsky kraj 89 706 K¢ Stiedocesky kraj 80 080 K¢
Jihomoravsky kraj 80 908 K¢ Zlinsky kraj 76 130 K¢
Liberecky kraj 78 105 K¢ Plzensky kraj 74 737 K&
Pardubicky Kkraj 76 250 K¢ Karlovarsky kraj 56 401 K¢
Plzenisky kraj 68 253 K& Liberecky kraj 55 706 K&
Kralovehradecky kraj 67 957 K¢ Moravskoslezsky kraj 55493 K¢
Stfedocesky kraj 65 762 K¢ Kralovehradecky kraj 53 793 K¢
Ustecky kraj 61 329 K¢ Pardubicky kraj 51 179 K¢
Olomoucky kraj 57 703 K¢ JihoCesky kraj 50 220 K¢
Moravskoslezsky kraj 56 035 K¢ Olomoucky kraj 48 592 K¢
Kraj VysoCina 51456 K¢ Kraj Vysocina 46 880 K¢
JihoGesky kraj 48 469 K& Ustecky kraj 45 304 K&

Zdroj: vlastni zpracovani podle [9]

Z tabulky je mozné sledovat primérnou zménu vySe provize. Oproti roku 2017

se vV roce 2018 snizila primérna vyse provize v Praze, a to v priméru o 11 000 K¢. Taktéz
doslo ke snizeni i v kraji Pardubickém a Kralovehradeckém. V Pardubicich klesla vyse
provize 0 25 000 K¢ za rok a v kraji Kralovehradeckém o 14 000 K¢. Naopak rust primérné
provize zaznamenal kraj Jihomoravsky a Stfedocesky, kde provize vzrostla v priméru
0 20 000 K¢. Do jisté miry tato skutecnost ukazuje oblibu krajl, které se stavaji titoc¢istém

novych obyvatel.

2.2 HISTORIE A VYVOJ

Na Gzemi Ceské republiky el vyvoj trhu bydleni neoddélitelng s vyvojem historickym.
Teprve kolem roku 1950 se trh bydleni zacal vyvijet analogicky jako v okolnich statech,

predevsim pak v Rakousku. Koncem 19. stoleti bylo nej¢astéjSim druhem vlastni bydleni.
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V té dob¢ se zacaly stavét najemni domy a doslo k rozvoji bydleni v ndjmu, které nebylo

viibec nijak regulovano, a to zvlasté ve velkych méstech.

, Prvnim zasah statu v oblasti bydleni byl zdkon ¢.253/1852 visského zdkonu,
ktery reguloval zakladani svépomocnych bytovych druzstev a dale zdkon ¢. 37/1892,

‘

ktery osvobozoval vystavbu délnickych domit od dane. *

MW

bytovou vystavbou a prudkym naristem obyvatelstva béhem primyslové revoluce.
Diky témto udalostem doslo k zavedeni regulace najemného. Po ukonéeni valky roku
1939 piisla vina intenzivni bytové vystavby. Skoncila s ptichodem velké hospodatske krize.
V Ceské republice jiz fungoval rozsahly trh najemniho i vlastniho bydleni. Nasledovaly dal3i
regulace na trhu bydleni, a to béhem druhé Svétové valky. Zde doSlo ke konfiskaci
zidovského majetku. Konec valky sebou piinesl velké mnozstvi nemovitosti a to zejména
z mist, kde doslo k odsunu Némcti. V Cechach nedoslo k takovému zni¢eni nemovitosti jako
Vv jinych statech, které proSly valkou. Diky tomu zlstal zachovan hojny fond nemovitosti
a trh se dale rozvijel. Nasledoval rok 1948 a s nim rozsahlé znarodnovani, coz mélo
za dusledek dalsi omezeni realitniho trhu v tehdejsi dobé. Nova vystavba bytovych jednotek
byla financovana z vetejnych zdroji. Od roku 1970 na tzemi Ceské republiky zadala
vystavba panelovych domu, kterd nedokazala pokryvat rostouci potfebu obyvatelstva.
Jelikoz byty byly piidélovany podle kontaktt s ufedniky a podbizeni se, doslo k rozvoji
Sedého trhu. Stit mimo jiné podporoval druzstevni vystavbu a neuplné i individudlni
vystavbu rodinnych domtl, kterad byla svépomocnd. Dalsi deregulace trhu ptichdzi na zac¢atku
90. let, kdy dochazelo k privatizovani druzstevnich, obecnich byti a vystavbé novych
komplexti vlastnénymi soukromymi osobami. Tim dochazelo k rhstu bytového fondu.
S rozvijenim realitniho trhu ptichdzi na scénu realitni zprostifedkovatelé a dochazi k rozvoyji
hypoteénich produktii, které slouzi jako financovani nemovitosti. Rust nabizenych
nemovitosti nicméné nepokryl poptavkovy rist po bydleni, coz mélo za nasledek strmy riist

cen nemovitosti. Rist se zastavil az s ptichodem hypote¢ni krize v roce 2008. [30]

2.3 PROBLEMY A NEDOSTATKY NA REALITNIM TRHU

Realitni profese na uzemi Ceské republiky je oproti jinym zemim maélo regulovana.
Nasledujici tabulka ¢&. 4 zachycuje podet realitnich kancelafi v Ceské republice véetnd

zahranicnich statli. Z tabulky €. 4 také vyplyva, zda-1i je vstup do odvétvi ¢i vykon realitni
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profese regulovan zakonem ¢i nikoliv. Do regulace spada i pojisténi odpoveédnosti a financni

garance ze zakona.

Tabulka 4: Regulace realitni profese v Evropé 2018

Regulace realitni profese v Evropé 2018
Vstup do Vykon
Pocet Finan¢ni
odvétvi profese Pojisténi
Zemé RKv ) ) garance ze
) regulovan regulovan | odpovédnosti ]
zemi ) ) zakona
zakonem zakonem
Ceska
) 14500 - - * -
republika
Belgie 10041 + + + +
Dansko 3400 + + + +
Francie 26100 + + + +
Norsko 1800 + + + +
Svycarsko 3400 + + + +
Litva 750 + + + +
Italie 50000 + + + -
Portugalsko 4200 + - + +
Polsko 10300 + + + -
Rakousko 3500 + + + -
Finsko 4500 + + + -
Slovinsko 1650 + + + -
Mad’arsko 11000 + + * -
Nizozemsko 6000 * * + +
Legenda: + ano, - ne, * zdkonem ne, asociaci ano

Zdroj: vlastni zpracovani podle [18,23]

Nizka odborna kvalifikace a chybéjici zkusSenosti

Na tzemi Ceské republiky neni pozadovano dosaZeni uréitého stupné vzdélani,
rekvalifikace, slozeni odborné zkousky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru u profese
realitniho maklére. Tato situace ma za nasledek, Ze realitnim makléfem v soucasné dob¢

muze byt kdokoliv. Diky tomu je v realitnich kancelatich na téchto pozicich vysoka mira
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fluktuace a do jisté miry je tato profese z hlediska spole¢nosti brana a hodnocena
jako negativni. Realitnim makléfem se tak casto stavaji lidé bez potfenych zkuSenosti.
StéZejnim kritériem pro realitni ¢innost je brana pfedevsim schopnost uzavirat obchod. Véci
nenapomahd ani prislib vysokych vydélka, které jsou pro fadu lidi lakadlem a diky
podminkam pro pfijeti nebyva o nové uchazece nouze. V praxi vSak pirevazna ¢ast nevydrzi
a z tohoto oboru odchazi. Jednim z davodu je fakt, ze na tuzemském realitnim trhu ptisobi
ve srovnani napiiklad s rakouskym realitnim trhem az 3-krat vice realitnich makléfi.
Tato situace nastava diky tomu, Ze realitni obchody a transakce nejsou klasickymi obchody,
jejiz realizace by probihala denné. Doba realizace transakce se pohybuje pfiblizné okolo
ttech mésict, zalezi na konkrétnim typu nemovitosti a nabidek. Dilezité je, aby maklét mél
zakladni povédomi o obsahu legislativnich a pravnich norem, které s touto skute¢nosti

souviseji. Mezi ¢asté hrubé neznalosti realitniho makléfe patii:

- neznalost zékladnich zasad fungovani katastru nemovitosti;

- nedostatec¢na znalost tykajici se zapisu vlastnickych prav a jejich omezeni na listech
vlastnictvich vécnych bifemen;

- zavadgjici informace tykajici se moznosti financovani koup€ nemovitosti;

- nedostate¢na znalost zpusobu pievodu nemovitého majetku v osobnim
a druzstevnim;

- ajine. [1], [22]
Vzdélavaci stiediska na izemi Ceské republiky

Vzdélavani v oblasti realitni ¢innosti se u nas vénuje mnoho instituci. Mezi tyto instituce
se fadi vysoké Skoly, vyssi odborné skoly, profesni organizace ¢i Skolici akademie. Priklady
vysokych 8kol jsou: Vysokid $kola ekonomickid v Praze, Ustav soudniho inZenyrstvi
Vysokého uceni technického v Brn¢, Vysokad Skola realitni institut Franka Dysona,
Bankowvni institut vysoka skola nebo Masarykova univerzita. Déle existuji rizné kurzy napf.
Asociace realitnich kancelafi, nebo vzdéldvaci programy vytvofené samotnou realitni

kancelafi, pt.: REMAX Akademie, MEXX Academy a jiné. [1], [22]
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2.4 AKTUALNI SITUACE NA REALITNIM TRHU V CESKE
REPUBLICE

Ceny novostaveb a starsiho bydleni

Postupné ochlazovani realitniho trhu s novostavbami vede k ukon¢ovani nartstu cen
novych bytti. Obracen¢ tomu je u cen bydleni z druhé ruky, které nadale stoupaji. Starsi byty
a domy jsou totiz stale castéji vyhleddvany nejen zdjemci o vlastni bydleni,

ale take drobnymi developery.

,,»Dnes se metr ctverecni starsiho bytu v priiméru pohybuje na zhruba 75 % hodnoty bytu
v novostavbé. Predpoklidam, Ze na konci roku 2019 to bude vice nez 80 % hodnoty

Ve o es

v pripade starsich bytii zde prostor pro riist cen stale vidim, * zminuje Hendrik Meyer. [15]
Nedostatek najemnich byti i v krajskych méstech

Zména CNB pro udélovani hypoték ovlivnila mnoho obanii na nasem uzemi.
Pro urcitou ¢ast vefejnosti to mélo za nasledek odlozeni svého snu o vlastnim bydleni. Dalsi
moznosti je tedy bydleni najemni. V souhfe se snizujicim se poctem najemnich byti
a poptavce po kratkodobém bydleni jak ze strany turisti, tak i pracovnich agentur, se vytvari

nedostatek ndjemnich byti.
Drahé podnajmy

Drahé podnajmy navazuji na nedostatek nadjemniho bydleni, coz vede ke zdrazovani.

Cenu podnajmu také ovlivituje nartist cen energii.
Prodej a pronajem svépomoci

Rok 2018 ukazuje silu ptimého realitniho trhu, kde spolu bez prostfednika komunikuje
piimo majitel nemovitosti s potenciondlnim zajemcem. Server Bezrealitky.cz [4] vykézal
téméf dvojnasobny mezirocni narlst v poctu uskute¢nénych transakci. Rostouci nedlivéra
v praci makléfi a tlak na co nejvyhodnéjsi cenu vede k tomu, Ze stale vice lidi prodava

a pronajima nemovitosti rad€ji svépomoci bez tcasti realitni kancelate. [7], [15]
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Nedostatek kancelafskych prostor

Ve velkych méstech je nedostatek kancelafskych prostorti zpiisoben ekonomickym
ristem, coz ma za ndsledek vyrazny nedostatek prostortt vhodnych pro podnikani.
Obsazenost kancelafi, provozoven i skladi je nejvyssi za deset let a nékteré typy prostor
dlouhodobé schazi. Situaci ani nete$i starSi kancelafské prostory, jelikoz ty jsou casto
prestavovany na bydleni. Podle Meyera: [15] ,,Na trhu jsou pritom zatim nevyuzivané stovky
tisic metrii Ctverecnich volnych kancelarskych a skladovacich ploch od firem, spravcii,
bytovych druzstev nebo jednotlivcii. Predpokladame, Ze pravé tyto nemovitosti se v pristim

roce dostanou na trh prostrednictvim primé nabidky,
Rostouci poptavka po menSich bytovych prostorech

,, Narust cen nemovitosti z uplynulych let vedl ke zméené preferenci jak v pripadé prodejii,
tak i prondajmii domii a bytu. Zatimco v minulosti lidé hledali priumerne 70metrovy byt, nyni
chtéji kvitli vispore az o 15 % mensi plochu. Cesky trh v tomto ohledu bude sledovat svétovy
trend. Predevsim v Praze se pozadovana plocha bude zmensovat. Podridi se tomu i vétsina
developeri, kteri se pokusi na trh uvést spise vicero mensich byti. V podobném duchu

miizeme ocekdvat také rekonstrukce starsich budov, “ [15]
Zemédélska puda

Pole a louky patii mezi zajimavé investi¢ni pfileZitosti. BEéhem poslednich let stoupla
jejich hodnota o 15 az 20 %, coz mélo za nasledek vznik finan¢nich skupin, které levnou
tuzemskou pudu skupovaly. Hlavnim cilem téchto skupin bylo vyjednani vétsi sily
pii jednani o pronajmech, vyuziti dotaci a dosazeni vyrazného zhodnoceni investic.
Obchodovaly se celé farmy ¢i desitky a stovky hektarti zeméd¢€lské pudy. Na trhu zacaly
pusobit nejen nemovitostni fondy Ceské, ale 1 zahranicni. Primérna cena zemédélské pidy
se pohybuje v intervalu okolo 15 — 40 K&/ m? a v opravdu kvalitnich lokalitdch cena ptekona
hranici 40 K&/m?. Béznym voditkem pro predikovani oéekavané trzni ceny za zemédélské
pozemky je “uredni cena dle BPEJ”, ktera oznaCuje kvalitu zemé&délskych pozemkd.
Ve skute€nosti vSak ale skute€nd trzni cena mize byt i n€kolikanasobné vyssi. Na cenu
pozemku maji vliv tyto skute¢nosti. Kvalita pozemkt pro zemédélské ucely (Ize odvodit
z ,,ufedni ceny* dle BPEJ). Druh pozemkii, zda se jedna o ornou piidu ¢i trvalé travni porosty.
Pristup k pozemklim. Celkova vyméra a pocet samostatnych pozemki, tvar pozemkd.

Podminky najemni smlouvy se soufasnym uZivatelem pozemkill. Evidence pozemki
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nebo konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité a v neposledni fad¢ priitbéh pozemkovych

Uprav v dané lokalité. [7], [15]
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3 ANALYZA VYBRANYCH FAKTORU OVLIVNUJICI
REALITNI TRH A JEJICH VYZNAM PRO INVESTICNI
PUBLIKUM

Déni na trhu snemovitostmi sleduji odbornici, kteti také analyzuji faktory
na n¢ pusobici. Mimo odbornikl jak z fad realitnich asociaci, kde nejvyznamnéjsi asociaci
je Asociace pro rozvoj realitniho trhu, sleduji déni i dalsi instituce. Velké mnoZstvi informaci
a dat o realitnim trhu a vyvoji doméci ekonomiky sbira a shromazd'uje Cesky statisticky
ufad. Zminény ufad vytvaii Casové fady a indexy za pomoci databazi, které musi zpracovat.
Indexy a ¢asové fady maji mnohem Sir$i vyuziti nez jednotliva data a informace. Mezi dalsi
instituce mapujici déni na realitnim trhu se fadi Ceska narodni banka, ta sestavuje statistiky
a potiebné progndzy vyplyvajici z realitniho trhu. Nasledné data zvefejnuje a publikuje.
Informace o trhu s nemovitostmi maji urcitou nevyhodu, protoze pfi jejich zpracovani
dochazi k ¢asovému zpozdéni. K dal§im institucim, které déni sleduji a ¢astecné predikuji
vyvoj na dalsi obdobi, patii i portal HYPOINDEX.CZ nebo Ceska finanéni poradenska a.s.,
tyto spolecnosti ve svych publikacich zvetejnuji faktory, které realitni trhy ovliviuji
a predikuji déni na tomto trhu. Mezi nejdiskutovanéjSim faktor urCité¢ patii dostupnost
hypotecnich avéru, které v posledni dobé prosly novou regulaci, a zvysila se jejich Urokova
sazba i podminky pro dosazeni uvéru. Obrazek ¢. 1 demonstruje zménu urokovych sazeb.

[1], [18]

Vyvoj hypotecnich urokovych sazeb v %

Urokové sazby
Now A

[ERY

0
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Obrézek 1: Vyvoj hypote¢nich trokovych sazeb
Zdroj: upraveno podle [15]
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Z obrazku €. 2 jasné vyplyva, Ze situace na realitnim trhu se za rok 2018 zménila
a jeji nasledky pocitilo mnoho zadateli o hypote¢ni uvéry ¢i obcané, kteti tak pfisli
o piedstavu vlastniho bydleni. Kroky, které viak podnikla CNB, maji vést k regulaci
realitniho trhu a zabranit tak pfipadné hypote¢ni krizi, kterou jiz moderni spole¢nost zazila,
naposledy kolem roku 2008. Nasledujici obrazek ¢. 2 ukazuje, ze tato regulace méla
za nasledek znaény pokles pocétu novych hypotecnich uvérd, nebot podminky nejsou

pro klienta ptihodné. [8], [15]

Vyvoj poctu novych hypotecnich tvéru
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Obrézek 2: Vyvoj poétu novych hypoteénich tvéra

Zdroj: upraveno podle [15]

Obrazek ¢. 3 vysvétluje jak i diky témto faktorim dochazi k situaci, kterd neni nijak
pozitivni pro mladsi generaci, kterd by chtéla zalozit rodinu a pofidit si vlastni bydleni.
Faktory, které ovliviiuji situaci na realitnim trhu a maji schopnost predikovat vyvoj tohoto
trhu, vyuzivaji ve svij prospéch i potenciondlni investoii, majici prebytek finanéniho
kapitalu. Poté nakupuji ¢i investuji podle téchto trendli do riiznych nemovitosti. Diky tomu
dochazi k vétsimu rozdilu mezi nabidkou byt ke konci roku a primérnou cenou za m?
Odbornici tomu fikaji ,,riist bubliny®. Investofi se na to této bubliné podili az témér tticeti

procenty.
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Vyvoj nabidkovych cen za m?v zavislosti na poctu
nabizenych byt
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Obrazek 3: Vyvoj nabidkovych cen za m? v zavislosti na poétu nabizenych bytl

Interni zdroj: [12]

Dalsim dtlezitym faktorem je rast ceny zemédélské pidy. Obrazek ¢. 4 demonstruje,
jak za posledni tii roky zemédélské pozemky podrazily o téméf 65 % a jen za uplynuly rok
2017 cena pudy vzrostla o Sestinu. Rok 2017 zaznamenal trzni cenu zemédélské pudy
v rozmezi 15-40 K¢&/ha. Primérna trzni cena zemédé€lské pudy se meziro¢né zvysila
0 15,20 % na 235 111 K¢/hektar, coZ je trojnasobné vyssi cena nezli v roce 2007. Primérna
cena hektaru se tehdy pohybovala kolem 77 000 K¢. Je patrné, Zze zemédélsky sektor
se nachazi na velmi dobré tirovni a za posledni roky si udrzuje vysokou ziskovost. Rok 2007
také vyrazné¢ zvysil rozdil mezi cenou trvale travnich porosti a cenou orné pudy
034 % a0 7 % oproti roku 2016. Co se tyce investic na tomto trhu, tvofily ji pievazné ¢tyii
jejichz hlavni motivaci je drzba pudy jako vyrobniho faktoru, reprezentuji 56 %. Dlouhodobi
nezemédelsti investofi, ktefi nakupuji piidu za ucelem stfedné a dlouhodobé drzby, motivuje
dlouhodoby vynos investice a jeji bezpecnost, tuto skupinu tvoii 44 %. Tieti skupinu tvofi
spekulativni nezemé&d¢lsti investofi. Ti nakupuji ptidu se zdmérem ji prodat v krat§im obdobi
a se zamérem maximalniho zisku. Tvoii méné nez 1 %. Tito investofi také obchoduji
na zékladé hromadného obesilani vlastniki ptidy nabidkami k odkupu pudy. Casto
vsak jejich nabidky byvaji o dost nizSi, nez je skutecnd trzni cena. Vyuzivaji
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neinformovanost vlastnika zeméd¢lské puady. Tato skupina se na trhu objevila nedavno.
Struktura vlastniki zemédélské pudy vroce 2018 vypada nasledovné. Fyzické

osoby — 75 %, pravnické osoby 21 % a stat témét 4 %. [2], [14]
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Obrézek 4: Vyvoj trzni ceny zemédélské pady
Zdroj: [2]

Faktor, ktery svou povahou miize do jisté miry ovlivnit situaci na realitnim trhu, je rust
populace a jeji starnuti. Popula¢ni vyvoj v roce 2017 se nesl ve znameni rastu. Celkovy
pocet obyvatel na konci téhoZz roku pokofil hranici 10,6 mil. obyvatel. Tento pocet je nejvyssi
od konce druhé¢ svétové valky. Zejména ptibylo seniorii, meziro¢né tak vzrostlo zastoupeni
v populaci o 3 %. V absolutnim vyjadieni se pocet obyvatel Ceské republiky, kteii dosahli
veéku 65 let, zvysil o 51,3 tis. na celkovy pocet 2,0 mil., coz je v tomto ptipadé¢ doposud
historicky nejvyssi hodnota. Rok 2017 také ptinesl nejvyssi porodnost, narodilo se nejvice
déti od roku 2011, a to ptesné 114.,4 tis. Zemielych bylo celkem 111.,4 tis. osob, nejvice
za poslednich dvacet let. PocCet snatki v roce 2017 vzrostl na desetileté maximum,
na 52,6 tis. Saldo zahrani¢ni migrace bylo se svou hodnotou 28,3 tis. nejvyssi od roku
2010. Vsechny tyto aspekty dle odbornikd poukazuji na ovlivnéni statk v ekonomice a tim
mozny riist ceny nemovitosti. V populaénim vyvoji Ceské republiky je vidét trend starnuti
populace, jak ukazuje obrazek ¢. 5. Roste index stafi, ekonomické zavislosti a roste
pramérny vék obyvatelstva. Primérny vék obyvatele Ceské republiky souvisle roste od roku

1980. [26]
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Ukazatel 2007 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Primérny vék celkem 40,3 413 415 417 419 42 42,2

muzi 38,8 39,8 40 40,3 404 40,6 40,8

zeny 418 42,7 429 431 43,3 434 43,6
Index stafi 1024 113,3 115,7 1174 119 120,7 1221
Index ekonomické zavislosti 404 46,3 479 493 50,8 52,4 53,8
Index ekonomické zavislosti I1 539 575 58,6 59,8 61,4 63,2 64,8

Obrazek 5: Riist priimérného véku populace Zdroj: [27]

Soucasna vekova struktura je odrazem piedchazejiciho demografického vyvoje.

Nejpodetndjsi generaci v Ceské republice zastupuji osoby narozené v 70. letech minulého

stoleti. Tehdy byl ptijat komplex pronatalitnich opatieni. Konkrétnéji nejpocetnéjsi je ro¢nik

1974. Tyto generace tvofi produktivni slozku a starnuti této generace vede k rastu

prumérného véku obyvatelstva.

Veékova skupina | 1987 | 1997 | 2007

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Pocet obyvatel seniorského véku podle vékovych skupin (tis.)
65 - 69 4258 472,6 4738 635,9 657,3 671,1 693 691,4 684,5
70-74 296,2 4132 363 4236 4528 482 495,2 532,7 569,7
75-79 301,2 268,2 3275 302 303,5 308,6 3237 340,1 358,6
80 - 84 159,8 1334 223,6 238 237,2 236,6 232 229,2 226,6
85 -89 60,6 874 96,6 126,1 128,2 131,3 135 138,7 1418
90-9%4 13,2 228 219 36,9 42 454 471 49 49,9
95+ 2 42 6,5 51 4,6 55 6,4 8 91
Podil vékovych skupin na poctu obyvatel ve véku 65+ let (%)
65 - 69 338 33,7 313 36 36 357 359 34,8 33,6
70-74 235 295 24 24 248 25,6 25,6 26,8 279
75-79 239 19,1 21,7 17,1 16,6 16,4 16,8 17,1 17,6
80-84 12,7 95 14,8 135 13 12,6 12 115 111
85-89 438 6,2 64 71 7 7 7 7 7
90-9%4 1 16 14 21 23 24 24 2 24
95+ 0,2 0,3 04 03 03 03 03 04 04
Podil 65+ na
. . 12,2 13,6 14,6 16,8 174 17,8 18,3 18,8 19,2
celkové populaci
Obrézek 6: Vyvoj poétu obyvatel seniorského véku a podil vékovych skupin
Zdroj: [27]

Mezi ostatni dilezité faktory patii také naptiklad: cena ropy, danové zatiZeni, politické

déni, stinova ekonomika, nové technologie ¢i pravni Uprava. Ze zakonitosti trhti vyplyva,

Ze cena nemovitosti je nepfimo Umeérna cené ropy. Pokud cena ropy roste, s jistym

zpozdénim nastane stagnace cen nemovitosti ¢i mirny pokles jejich cen. Tato situace se déje

jak vropnych statech, tak v Ceské republice. Odbornici radi, ze kdo chce investovat

do nemovitosti, m¢l by po ocku sledovat vyvoj ceny ropy, nebot’ ovliviiuje inflaci. Cena ropy
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se promitd témet do veSkerého zbozi. Vyssi cena ropy snizuje lidem i firmdm finanéni
prostiedky, které nasledné¢ chybi v mnoha sektorech ekonomiky, ¢imz nasledné¢ dojde

K brzdéni realitniho trhu a to tahne ceny dolu. [7]

Stinové ekonomika ro¢né tvoii pies 600 miliard korun (odhad Centra ekonomickych
a trznich analyz) na Gzemi Ceské republiky. Tato suma tvoii 15,1 % tuzemského
HDP. Penize pochazi z nelegalnich aktivit, z ¢ehoz vyplyva skute¢nost tniku zdanéni. Suma
ve vy$i 600 miliard korun se neuvédi v analyzach a sledovani. Podle odborniki je ziejmé,
7e prevazna cast tohoto zisku ze stinové ekonomiky i pomérnd cast transakci se ,,prelije*
do realit. Timto si odbornici vysvétluji skute¢nost, kdy dochazi k ristu ekonomiky
0 4,5 % za rok a velké realitni kancelafe eviduji meziro¢ni nartst o 20 az 40 %. Z logiky
véci vyplyva fakt, Ze tyto dva idaje by mély byt podobné. Diivodem nerovnomeérnosti muze
byt naptiklad: vétsi duvéra v realitni kancelafe, snadna dostupnost hypoték, bankovni troky

Z hypotecniho uvéru ¢i oziveni hospodaiského cyklu. [7], [8]

Sluzba AirBnb pronikd do najemnich vztahl. Internetovy portal www.airbnb.com
je tak konkurenci realitnim kancelafim p#i prondjmech. Sluzba AirBnb pomaha majitelim,
ktefi maji volné byty k nabidce pronajmuti. Sluzba funguje na zaklad¢ registrace do systému
a lidé z celého svéta je mohou kontaktovat. Jedna se o rezervacni systém, kdy majitel bytu
smlouva cenu s obchodnikem ¢i poptavajici se turistikou na dobé a cené pronajmu bytu.
Vyhodou této sluzby je skutecnost, Ze majitel bytu mize poptavajiciho odmitnout, pokud
mu nepiijde byt vhodny. Sluzba AirBnb nabizi v turisticky atraktivnich oblastech znasobeni

piijmu z pronajmu. [7]

3.1 REALIZOVANE DOTAZNIKOVE SETRENI

V ramci diplomové prace bylo provedeno dotaznikové Setieni. Ke spolupraci byli
vybrani respondenti s odbornou znalosti a kvalifikaci, tedy realitni makléti pusobici
na uzemi Ceské republiky a taktéz vzorek z fad vefejnosti na zakladé vymezenych kritérii.
Tito respondenti hodnotili na zéklad€ svych osobnich ¢i pracovnich zkuSenosti faktory,
které ovliviuji realitni trh. Po Givodni fézi, ve které probihala ptiprava na dotaznikové
Setfeni, probéhlo samotné dotaznikové Setfeni. Setfeni probihalo od 1. fijna roku
2018 az do 31. ledna roku 2019. K vyhodnoceni vysledki doSlo v bfeznu téhoZ roku.

Priizkum probihal na celém tizemi Ceské republiky.
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Hlavni naplni a cilem dotaznikového Setieni bylo zjistit, jak dilezitou roli hraji jednotlivé
faktory pro jednotlivce, jak velky daraz jim ptikladaji a jaké maji zkuSenosti na trhu
s nemovitostmi. Vysledky dotaznikové Setfeni se staly podkladem pro analyzu faktori
ovlivilgjici realitni trh a pro ovéteni hypotéz, které byly stanoveny. Cilovou skupinu tvoftili

profesionalové z fad realitnich makléia a §iroka vefejnost z celé Ceské republiky.

Technikou pro sbér dulezitych a potiebnych informaci pro analyzu této préce, byla
zvolena jiz zminénd metoda dotaznikové Setfeni. Tato metoda byla vybrana na zéakladé
relativni dostupnosti a rychlosti pii shromazd’ovani komplexnich dat od velkého mnoZstvi
dotazovanych respondentti. Vytvoieny dotaznik urceny k priizkumu obsahoval uzaviené
i polouzaviené otazky, které se zaméfovaly na pfistup jednotlivet k faktoriim,
které ovliviuji realitni trh a zda-li maji n&jaké zkusenosti na realitnim trhu a jak situaci
hodnoti. Soucasti dotazniku byly i otazky identifikacni, které byly nedilnou soucasti pti
vyhodnoceni dotaznikového Setfeni pro komparovani respondentti dle poskytnutych

informaci.

Dotazniky byly zpracovany a vyhodnoceny souhrnné a anonymné a pocet oslovenych

respondentl pro praci byl stanoven tak, aby vysledky byly statisticky pfinosné a vyznamné.

3.2 METODIKA DOTAZNIKOVE SETRENI

Dotaznikovym Setienim se definuje metoda vyzkumu pro hromadné ziskavani udaji.
Osoba, ktera realizuje dotaznikové Setieni, se nazyva tazatel, v tomto piipadé byl tazatel
shodny s autorem diplomové prace. Respondentem se pro ucely diplomové prace
a dotaznikového Setfeni definuje osoba, ktera byla v ramci dotaznikového Setieni oslovena.
Respondent byl osloven na zékladé téchto kritérii: Izemi CR, zku$enost na realitnim trhu,
nakup a prodej nemovitosti &i investovani na tomto trhu, statni ob&anstvi v CR a dovrieni
minimalni v€kové hranice 18 let. Z toho vyplyva skutecnost, Ze dana osoba méla potiebné
osobni ¢i pracovni zkuSenosti k dotazovani problematiky dotaznikového feSeni. Respondent
odevzdal dotaznik spravné vyplnény a v fadném terminu. Souborem se nazyva souhrn
veSkerych dotazniki v ramci dotaznikového Setfeni. Po strance technické dotaznik
obsahoval celkem dvanact otazek, z ¢ehoz tii otazky byly identifikaéni. Dotaznik
byl zahajen struénym Gvodem, ktery vystizné charakterizoval cil a predmét zkoumani, poté
nasledovaly uz jen otazky meritorni. Ty se zaméfovaly na hodnoceni a vnimani faktord

ovliviiyjici realitni trh z pohledu respondenta. Soucasti dotazniku byla i skupina otazek,
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které se zaméfovaly na zkusenosti respondentu s realitnim trhem. Na zavér dotazniku byly
uvedeny otazky identifikacni, které umoznily respondenty snadnéji rozdélit do skupin.
Dotaznik pro Sirokou vefejnost je soucasti ptilohy A. Pfiloha B obsahuje dotaznik uréeny

kvalifikovanym odborniktim.

Respondenti byli oslovovani na zdkladé ndhodného vybéru. Pii vybéru respondentt
ze zékladniho souboru celkové populace Ceské republiky se nelze vyhnout vybérové chybs.
Tuto chybu je moZné minimalizovat sprdvnym pomérem a vybérem jednotlivych
respondentl tak, aby se dosdhlo co nejlepSiho reprezentativniho vzorku. Pro stanoveni
minimalniho poctu respondentl byla vybrana statistickd metoda tzv. maximalni pfipustna
chyba. Vyse minimalniho poctu respondentli byla stanovena na zékladé nasledujiciho
vzorce, urceného pro stanoveni rozsahu vybérového vzorku (1).

Z22+1rx(1-10)

1)
Kde: n— minimalni poCet respondent;

Zz — kriticka hodnota normovaného normalniho rozdéleni pti zvolené hladiné

vyznamnosti;

n — relativni Cetnost zakladniho souboru stanovena na zaklad¢ predchozich znalosti
nebo jako odhad priméru na zékladé predvybéru, pokud je absence ptedchozich
znalosti, pro odhad se pouzije m = 0,5 (neboli se uvazuje maximalni hodnota

rozptylu);
A — zvolena maximalni piipustna chyba odhadu. [25]

Pro vypocet minimalniho rozsahu respondentii byla stanovena hladina vyznamnosti
o = 0,05, kvantil normovaného normalniho rozdéleni pro konstrukci 95 % intervalu
spolehlivosti je z = 1,645 a maximalni piipustna chyba byla zvolena ve vysi
10 %, jak dokazuje ptiklad (2).

1,6452%0,5%(1-0,5)
=
0,12

: (2)

Na zékladé vysledku (2) vypoctu minimalniho poctu respondentt bylo zjisténo, Ze je
nutné, aby do reprezentativniho vybérového vzorku bylo zahrnuto alesponi 68 respondentt.

Pro vybér ndhodného vzorku byla nastavena nésledujici kritéria: obsah zékladniho vzorku
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minimalné¢ 68 respondentli a zajisténi vzorkl respondentti v danych vékovych skupinach.
Tazatel pti realizaci dotaznikového Setfeni pracoval s predpokladem, ze vybér nesmél
obsahovat dva nebo vice ¢lenti jedné domacnosti. Osloveny vzorek v podob¢ respondentti
nasledné¢ vyplhoval dotaznik na zakladé ptimého rozhovoru svybranym tazatelem
¢i na zaklad¢ kontaktu -elektronickou formou prostfednictvim webového portalu
www.gsuite.google.cz, ktery slouzi pro tvorbu online dotaznikii a tim potfebného
dotaznikového Setfeni nezbytného pro tuto praci. Portal slouzi pro sbér jednotlivych dat
v podobé odpovédi. Casovy interval pro vyplnéni a zaslani online dotaznikil byl vymezen
na 120 dni. V ramci provedeného dotaznikového Setieni bylo osloveno celkem 215 osob,
z toho 35 % nesplnovalo kritéria, aby mohly byt do vyzkumu zafazeny a 3 vzorky byly
vylouCeny z vyzkumu dotaznikové Setfeni pro neuplnosti vyplnéného dotazniku. V prvni
fazi doslo k priizkumu a sbéru dat a nasledovalo zpracovani v MS Excel. V tomto programu
byla sestavena datova matice a soub&zné se zadavanim dat do programu probihala taktéz
kontrola dat, zda-1i doslo u vSech dotaznikti k UpInému vypInéni ¢i dotaznik nebyl duplicitni.
Druhé faze kategorizovala jednotlivé odpovédi podle relativni ¢etnosti. Soubézné probihala
komparace stanovenych hypotéz a sbér potiebnych odpovédi. Na konci této faze probihalo

zformulovani interpretaci zkoumanych dat.

STANOVENI HYPOTEZ

Ucelem dotaznikového Setfeni bylo zmapovéani faktord, které na zakladé osobnich
zkugenosti profesionald a §iroké vefejnosti ovliviiuji realitni trh na izemi CR, dale také
i na jejich investi¢ni ¢innosti na trh s nemovitostmi. Hypotézy byly sestaveny v ramci

analyzy soucasné situace na realitnim trhu v Ceské republice.
Cile a hypotézy vyzkumu byly nasledujici:

Cill: Zjistit, zda-li je vnimana dostupnost uvéri jako klicovy faktor, ktery ovliviiuje situaci

na realitnim trhu.

HI1: ,,Vice jak polovina dotdzanych respondentli povazuje za klicovy faktor dostupnost

uveru®.

Cil2: Zjistit, zda respondenti povazuji jako podstatny faktor zménu ceny ropy, ktera by méla

vliv na déni trhu s nemovitostmi.
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H2: ,,Vétsina oslovenych respondentii povazuje cenu ropu za podstatny faktor pii vybéru

bydleni na realitnim trhu®.

Cil3: Zjistit, zda-li ubytek piidy na Gizemi CR je vniman jako dilleity faktor, ktery ovliviiuje

déni na realitnim trhu.

H3: ,,Majorita dotazovanych respondenti vnima ubytek pidy na tizemi CR jako daleZity

faktor.«

Vyse uvedené hypotézy H1, H2 a H3 byly definovany na zaklad¢ dotaznikového Setieni.
Dotaznikové Setfeni obsahovalo dva typy dotaznikii, kdy jeden byl zaméfen na Sirokou
vetejnost a druhy na realitni makléfe, jakozto odborniku dan¢ho odvétvi. Celkem byly
zaznamenany odpovédi od 147 respondentii. Dotazovani probihalo formou osobniho
kontaktu ¢i zaslanim odkazu na socialni sit’, kde se nachazi individualni uzaviené skupiny

realitnich makléru.

ANALYZA DAT

Analyza dat postupovala na bazi sestavene datove matice, ktera byla vystupem
dotaznikového Setfeni v prvni fazi dotaznikového prizkumu. V druhé fazi, kde probihala
analyza shromazdénych dat, bylo cilem ziskat zdkladni statisticky popis vybérového
souboru, piedev§im pak modus, relativni a absolutni ¢etnost odpovédi a ¢etnost odpoveédi
Vv zavislosti na vybranych faktorech. Dotaznikové Setieni, jak bylo zminéno, obsahovalo dva

typy dotaznikti, a to pro Sirokou veiejnost a pro kvalifikované profesionaly.

A) Respondenti z Fad Siroké veiejnosti

1. otazka: Mate néjaké zkuSenosti s investovanim na realitnim trhu?

Prvni otazka byla formulovdna a polozena z divodu zjisténi zkuSenosti,
kterymi respondenti disponuji v ramci povédomi trhu s nemovitostmi. Otazka obsahovala
moznosti: ano, prondjem nemovitosti, ano, koup€ nemovitosti, ano, prodej nemovitosti, jina
investi¢ni transakce nebo zadné zkuSenosti s investovanim na realitnim trhu zatim nemam.

Tabulka €. 5 obsahuje zminéné moZnosti a cetnosti.
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Tabulka 5: ZkuSenosti s investovanim na realitnim trhu

ZKkuSenosti s investovanim na realitnim trhu
MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni Cetnost (%)
Z4dné zkuSenosti
s investovanim na realitnim 10 8 %
trhu nemam

Jina investi¢ni transakce 2 2%
Prodej nemovitosti 38 30 %
Koup¢ nemovitosti 47 38 %
Pronajem nemovitosti 28 22 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Z celkovych 80 oslovenych respondentti bylo zjisténo podle tabulky ¢. 5, Ze téméf
88 % (70 respondentti) ma jisté zkusenosti s investovanim na realitnim trhu. Z toho nejvice
se jednalo zkuSenost v oblasti koupé nemovitosti, témét 38 % (47 odpovédi). Na druhé
a tfeti pozici byla zkuSenost s prodejem nemovitosti a prondjmem nemovitosti,
38 oslovenych respondentit uvedlo zkusenost s prodejem nemovitosti, coz je 30 %. Dale
22 % (28 respondentd) uvedlo jako zkuSenost pronajem nemovitosti. Pouha
2 % (2 respondenti) méla zkuSenost s jinou investicni transakci a 8 % oslovenych

respondentt (10) uvedlo, ze Zadnou zkusenost na realitnim trhu nemaiji.
2. otazka: Jaké zdroje jste vyuzil/a pri financovani investice do nemovitosti?

Druhé otazka byla zamétena na pouziti zdroji pfi financovani realit. V tabulce €. 6 jsou

zachyceny vybrané moznosti a jednotlivé cetnosti odpovedi.

Tabulka 6: Zdroje financovani nemovitosti

Zdroje financovani nemovitosti

MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)

Vlastni zdroje 25 22 %

Uvér ze stavebniho spofeni 19 17 %

Hypotecéni uver 35 31 %

Komb!nfice vIasF[nch a 20 18 %
cizich zdrojli

Pu_]clf,a od r’odlcu, 12 10 %

ptibuznych
Jiné 2 2%

Zdroj: vlastni zpracovani

Z celkového poctu oslovenych respondentli bylo zjisténo podle tabulky €. 6, Zze 31 %
(35 respondentll) vyuzilo pro financovani nemovitosti hypotecni tvéer. Ten se tak stal
nejcastéjSim zdrojem financovanim oslovenych respondentidi. Na druhém a tfetim misté
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se stejnym poctem odpovédi byla oznaena moznost pouziti vlastnich zdroju a kombinace
vlastnich a cizich zdroju 18 % (20 respondentil). Moznost Gvéru ze stavebniho spoieni
vyuzilo 17 % dotdzanych (19 respondentt). S pujckou od rodi¢i a pribuznych mélo
zkusenost 10 % (12 respondentil). Moznost jiné formy zdroje financovani nemovitosti

vybraly 2 respondenti (2 %).
3. otazka: Jaka nemovitost byla predmétem Vasi transakce na realitnim trhu?

Tteti otdzka byla polozena z divodu nédvaznosti dotaznikového Setfeni. Jednalo
se zjisténi typu nemovitosti, ktera se stala pfedmétem transakce respondentll na realitnim
trhu. Respondenti méli moZnost vybéru z téchto moznosti: byt, rodinny dim, pozemek,
rekrea¢ni budova, komeréni prostor a jiné. Moznosti odpovédi jsou uvedeny v nasledujici

tabulce ¢. 7.

Tabulka 7: Nemovitost, ktera byla predmétem transakce na realitnim trhu

Nemovitost, ktera byla predmétem transakce na realitnim trhu
Moznosti odpovedi Absolutni Cetnost Relativni ¢etnost (%)
Byt 42 32 %

Rodinny diim 39 30 %
Pozemek 29 22 %
Rekreacni budova 18 14 %
Komer¢ni prostory 3 15%
Jiné 1 0,5 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 7 demonstruje, ze ze 70 oslovenych respondentii byl byt nejcasté;si
pfedmétem transakce na realitnim trhu. Tuto moZnost zvolilo 32 % oslovenych
(42 respondenttt). Jako druhy nejcastéjsi typ nemovitosti, co se tyCe transakce na realitnim
trhu, byl vybran rodinny dim, tuto moznost zvolilo 30 % (39 respondenti). Pozemek
pak vybralo 22 % (29 respondentit) a rekreaéni budovu 24 %, tedy 18 dotazovanych. Pouhé

1,5 % (3 respondenti) oznacilo jako pfedmét transakce komeréni prostory.
4. otazka: Vyuzivate realitni trh ke zhodnocovani vlastnich aktiv?

Ctvrta otazka se zaméfila na skuteénost, zda respondenti vyuzivaji realitni trh
jako potencionalni moznost investice a slouzi jim trh ke zhodnoceni vlastnich aktiv.
V tabulce ¢. 8 jsou zaznamenany hodnoty a moZnosti odpovédi: ano, nakupuji
za UCelem pronajmu; ano, vyuzivam finan¢ni investice vazané na realitni trh; ano, nakupuji

nemovitost za ucelem spekulace a ne, na realitnim trhu za ucelem zhodnoceni vlastnich aktiv

47



neinvestuji. Respondenti uvedli jako nejcastéjsi odpovéd’ ne, na realitnim trhu za ucelem
zhodnoceni vlastnich aktiv neinvestuji, tedy 57 % (40 respondentt). Z toho vyplyva,
ze 43 % z oslovenych respondentt uréitym zptisobem vyuziva realitni trh pro investovani
svych  vlastnich aktiv. Nakup nemovitosti za ufelem pronagjmu zvolilo
24 % (17 respondentll), nakup nemovitosti za ucelem spekulace 13 % (9 respondenti).
Pouhych 6 % (4 respondenti) zvolilo jako moznost investovani vyuziti finanénich investic

vazanych na realitni trh, a to v podobé¢ akcii ¢i nemovitostnich fond.

Tabulka 8: Vyuziti realitniho trhu ke zhodnocovani vlastnich aktiv

VyuZiti realitniho trhu ke zhodnocovani vlastnich aktiv
Moznosti odpoveédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
Ano, n,avkupup nem,qwtostl 17 24 %%
za ucelem prondjmu
Ano, vyuzivam finan¢ni
mvestlcevvazane nav reahﬁm 4 6 %
trh (napf. ve formé akeii,
nemovitostnich fondi)
Ano, rlavkupu ji nemovitosti 9 13 %
za ucelem spekulace
Ne, na realitnim trhu za
ucelem zhodnoceni 40 57T %
vlastnich aktiv neinvestuji
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani
5. otazka: Které predpoklady povaZujete za nutné u profese realitniho maklére?

Pata otazka byla polozena z divodu zjisténi ptredpokladd, jez respondenti povazuji
u profese realitniho makléfe za nutné, a jez mohou ovlivnit vnimani této profese. Na vybér
bylo z nasledujicich moznosti: odbornost, pocéet praxe let v oboru, stupen dosazeného
vzdélani, seridzni vystupovani, obchodni a komunika¢ni dovednosti a jiné. Tabulka

¢. 9 demonstruje, jaké nutné predpoklady byly respondenty vybrany.
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Tabulka 9: Nutné pfedpoklady u profese realitniho makléte

Nutné piredpoklady u profese realitniho maklére
MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni Cetnost (%)
Obchodni a komunikaéni

dovednosti 48 21 %
Ser6zni vystupovani 46 20 %
Stupen dosazené¢ho vzdélani 25 11 %
Pocet let praxe v oboru 47 20 %
Odbornost 65 28 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Témét vSichni osloveni povazuji za nejdilezitéjsi ptredpoklad odbornost
a to 28 % dotazanych (65 respondentlt). Pocet let praxe v oboru tedy 20 % (47 respondenttt)
a obchodni a komunika¢ni dovednosti 21 % (48 respondentit), rozdil ¢inil 2 %. Mensi
vyznam byl ud€len piedpokladu seri6zniho vystupovani, a to témeéf 20 % (46 respondentit).
Nejmen$i roli u oslovenych hraje stupeii dosaZzeného vzdélani, ktery je dualezity

pro 11 %, tedy 25 oslovenych.
6. otazka: S jakou realitni kancelari jste spolupracoval/a?

Otazka €. 6 byla kladena se zamérem vyhodnoceni, s jakou realitni kancelari navazal
respondent spolupraci. Na vybér bylo z nasledujicich moznosti: M&M reality holding,
STING, RE/MAX, Reality 1Q, BIB, EVROPA, MAXEN a Jiné. Mezi moznost jiné byla
napiiklad vybrana spolecnost Reality Jebava ¢i Bezrealitky. Tabulka ¢. 10 zachycuje

nasledujici Cetnosti.

Tabulka 10: Spoluprace s realitni kancelaii

Spoluprace s realitni kancelafi
MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
M&M reality holding 45 26 %
STING 32 18 %
RE/MAX 35 20 %
Reality 1Q 9 5%

BIB 6 3%
EVROPA 19 11 %
MAXEN 16 9 %

Jiné 12 7%

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvice  oznatend  moznost byla  spolecnost M&M  reality  holding

a to 66 % (45 respondentll). Nasledovala spolecnost RE/MAX 52 % (35 respondenttl)
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a STING 47 % (32 respondenttr). Tyto 3 spole¢nosti se t&Sily znaéné oblibé mezi vybérem
respondentl. Dals§i pofadi jiz nedosdhlo takového hodnoceni. Spole¢nost EVROPA
28 % (19 respondentil) a MAXEN 24 % (16 respondentll). Moznost jiné zvolilo
18 % (12 respondentll), do této skupiny patfily pravé spolecnosti Bezrealitky a Reality

Jebava. Na zavér spole¢nost Reality 1Q, 9 respondentti, a BIB, 6 respondentii.

7. otazka: Jak byste zhodnotil/a soucasnou situaci na realitnim trhu

v Ceské republice dle dostupnosti bydlent.

Otazka ¢. 7 méla zmapovat hodnoceni respondentt z hlediska dostupnosti bydleni
v sou¢asnych podminkach na realitnim trhu Ceské republice. Vybér moZnosti je uveden

V nasledujici tabulce €. 11, ktera uvadi nize zminéné cetnosti.

Tabulka 11: Soudasna situace na realitnim trhu v CR dle dostupnosti bydleni

Soudasna situace na realitnim trhu v CR dle dostupnosti bydleni

Moznosti odpovedi Absolutni Cetnost Relativni ¢etnost (%)
Idedlni stav 4 6 %
Dok?ra, n(,%E)v(IStL’J il zde 26 36 %
zéasadni prekazky
SpiSe Spatna, existuji zde
za,sadm Pr?kazky napf. 97 39 %
ziskat Givér na vlastni
bydleni
Velmi $patnd, soucasna
situace vyzaduje zménu
napft. bytova politika, 13 19 %

nedostupnost nemovitosti
pro nékteré skupiny
obyvatel, drahé nemovitosti

Celkem 70 100 %
Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 7 je patrné, ze pro moznost idealni stav byli pouze 4 respondenti,
tedy témet 6 %. Oproti tomu pro opak této moZnosti, situace je velmi Spatnd a vyZaduje
zménu, 19 % (13 respondentil). Rozdil mezi témito dvéma moZznostmi byl 70 %. Nejcast&jsi
odpovédi byla moznost spiSe Spatna, 39 % (27 respondentt). Tésn€ za ni pak moznost dobra,
neexistuji zde zasadni prekdzky 36 % (26 respondentil). Je tedy patrné, Ze prvni dvé
mMoZnosti jsou pozitivni a posledni dvé moZnosti spiSe kritické a negativni. Respondenti tedy

spiSe volili spodni dvé, 42 respondentti vidi soucasnou situaci kriticky a negativné.
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8. otazka: Které faktory podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?

Tato otazka byla klicova v ramci dotaznikové Setfeni a zahrnovala $kalu vybranych
faktord, které povazuji respondenti za klicové vramci vlivu na realitni trh.
Z obréazku ¢. 7 je ziejmé nasledujici rozdéleni dilezitosti, které respondenti povazovali

za kliGové.

Faktory nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti

. 4
12

Pravni prostredi 33

Starnuti populace — prodluzovanivéku doZiti r’zl

q 20
Pada—Ubytek ptdy (denné mizi v €R 20 hektard ]
I

=
S

pady)

Rist populace v Ceské republice i ve svété ”‘W—
Nové trendy (AirBnb-sluzba zprostredkujici 1 78
prondjem ubytovani, nové technologie, ...) r

Stinova ekonomika
Mira danového zatizeni

Ceny ropy
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Politické déni na tzemi Ceské republiky
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Obrézek 7: Faktory nejvice ovlivitujici ceny nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na vybér mél respondent tyto moznosti: dostupnost uvért, politické déni na uzemi
Ceské republiky, ceny ropy, mira dafiového zatiZeni, stinova ekonomika, nové trendy
(AirBnb - sluzba zprosttedkujici pronajem ubytovani, nové technologie, ...), rist populace
v Ceské republice i ve svét, ptida — ubytek pady (denné mizi v CR 20 hektart ptidy), starnuti
populace — prodluzovani véku doziti, pravni prostiedi. K témto faktorim bylo mozné vybrat
intenzitu pasobeni dle osobniho nazoru &i zkusenosti. Skala byla v rozsahu 1 az 5 bod,

kde 5 nejvice ovliviiuje realitni trh a 1 nejméné.

Z obrazku ¢. 7 je patrné, ze nejvyssi vahu a intenzitu pisobeni ma faktor pida — Ubytek
pudy, kde denné mizi v CR 20 hektart pidy. Tento faktor vybrali respondenti jako za nejvice
ovlivigjici, tedy témet 30 % (20 respondentit) ze 70 oslovenych. Jako druhy nejintenzivnéjsi
faktor byl zvolen riist populace v Ceské republice i ve svété, piesnéji 27 % (19 respondent)
vybralo tuto moznost. Nasledoval faktor dostupnosti uvéru, kde 24 % (17 respondentlt)
oslovenych vybralo tento faktor. Ctvrtym silnym faktorem je pravni prostfedi, pro které bylo
14 respondentti (20 %). Respondenti dale vys$Sim bodovym ohodnocenim vybrali tyto
faktory: politické déni na uzemi Ceské republiky, mira dafového zatiZeni, stinova
ekonomika, nové trendy (AirBnb-sluzba zprosttedkujici prondjem ubytovani, nové
technologie, ...) a pravni prostfedi. Tyto faktory dosahly podobné hladiny vyznamnosti,
ato v intervalu 27 — 33 oznacenych od respondentt, tedy 39 % az 47 % respondentt dalo

stupen intenzity 3 body.
9. otazka: Pohlavi respondenta?

Tabulka €. 12 reprezentuje pohlavi oslovenych respondentti a jejich pocet.

Tabulka 12: Pohlavi respondenta

Pohlavi respondenta

MozZnosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni ¢etnost (%)

Muz, 32 46 %
Zena 38 54 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

10. otazka: Jaka je vé€kova kategorie respondenta?

Otazka ¢. 10 byla kladena za zdmérem zjiSténi vékové kategorie osloveného respondenta.
Moznosti odpovédi jsou zaznamenany v tabulce €. 9, z niz je patrné, Ze nejvice oslovenych

respondentll bylo ve véku 31 — 40, tedy 39 % (28 respondentil). Rozdil mezi skupinou
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18 — 30 a 41 — 54 byl o pouhé 2 respondenty, tedy pro skupinu 18 — 30, 28 % a 26 % pro
skupinu 41 — 54. Pouhych 7 % (4 respondenti) zvolilo skupinu 55 a vice. Tabulka

¢. 13 popisuje rozdéleni vékovych skupin a jejich Cetnosti.

Tabulka 13: Vékova kategorie respondenta

Vékova kategorie respondenta
Moznosti odpoveédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
18 — 30 20 29 %
31-40 28 40 %
41 -54 18 26 %
55 a vice 4 6 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani
11. otazka: Kraj na tizemi CR?

Piedposledni otazka dotazniku zjistovala, z jakeho kraje byl osloveny respondent.

Vysledky jsou uvedeny a zaznamenany vV tabulce ¢. 14, ze které vyplyva nasledujici

rozdéleni.

Tabulka 14: Kraj na uzemi CR

Kraj v CR
Moznosti odpovedi Absolutni Cetnost Relativni Cetnost (%)
Kralovéhradecky kraj 14 20 %
Pardubicky kraj 35 50 %
Stfedocesky kraj 11 16 %
Vysocina 6 9%
Liberecky kraj 3 4 %
Jihomoravsky kraj 1 1%
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulky ¢. 14 demonstruje, ze nejvice respondenti bylo z Pardubického kraje,
tedy 49 % (35 respondentti). Nasledoval Kralovehradecky kraj, tuto moznost vybralo
19 % (14 respondentil). Stiedocesky kraj 15 % (11 respondentli), Vysocina 8 %
(6 respondenttr), Liberecky a Jihomoravsky, tedy 6 % (3 respondentti) a 3 % (1 respondent).

12. otazka: NejvysSi dosaZené vzdélani respondenta?

Posledni otdzka se zamefovala na nejvyssi dosaZzené vzdélani osloveného respondenta.
Vysledné odpovédi jsou zachyceny a uvedeny v nasledujici tabulce ¢. 15. Z této tabulky

je zfejmé, Ze nejsiln€jsi skupina, vzdélani stfedni odborné s maturitou, ma 39 %
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(28 respondentil), nasledovala skupina stfedni odborné vzdélani bez maturity 26 %

(18 respondenti). Treti

skupinou byla vysokoskolského vzdé€lani, tedy 22 %

(15 respondentll). Vyssi odborné 11 % (7 respondentll) a zakladni vzdélani 3 %

(2 respondenti).

Tabulka 15: Nejvyssi dosazené vzdélani respondenta

NejvysSi dosaZené vzdélani respondenta

Moznosti odpoveédi

Absolutni ¢etnost

Relativni ¢etnost (%)

Zakladni vzdélani 2 3%
Stiedni odborné _Vzdelam 18 26 %
bez maturity
Stiedni odborné vzdélani s 0
maturitou 28 40 %
Vyss§i odborné vzdélani 7 10 %
Vysokoskolské vzdélani 15 21 %
Celkem 70 100 %

B) Realitni makléri

1. otazka: Na jaké pozici v realitni kancela¥i pusobite?

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni otdzka byla formulovana a poloZzena z davodu zjiSténi pracovni pozice,

na které osloveny respondent pusobi. MozZnosti, ze kterych respondenti mohli vybirat, jsou

uvedeny Vv tabulce ¢. 16, ktera sdéluje nasledujici informace. Z celkovych 70 oslovenych

respondenttl bylo zjisténo dle obrazku ¢islo 19, Ze 70 % (49 respondentit) pracuji jako realitni

makléfi. Druhou nej€astéjsi skupinou byl vedouci pobocky a sice 10 % (7 respondentit),

nasleduje asistent/ka pobocky, 7 % (5 respondentli). Zbylé tii skupiny pozic maji stejné

hodnoty, regionalni feditel, realitni expert a jiné, kazda 3 % (3 respondentit), celkem tedy

9 % (9 respondentll). Mezi jiné pozice patii financni poradce pro hypotéky, realitni maklét

a majitel a OSVC.
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Tabulka 16: Pracovni pozice v realitni kancelafi

Pracovni pozice v realitni kancelari
Moznosti odpoveédi Absolutni Cetnost Relativni ¢etnost (%)
Realitni maklér 49 70 %
Vedouci pobocky 7 10 %
Asistent/ka pobocky 5 7%
Regiondlni feditel 3 4%
Realitni expert 3 4 %
Jiné 3 4 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

2. otazka: Jaké zdroje financi nejcastéji dominuji u klienta p¥i investovani

do nemovitosti?

Druhd otazka zjistovala, jaké zdroje financi pfevlddaji u klienta pfi investovani
do realit. Tabulka ¢. 17 wuvddi moZnosti, ze kterych respondent vybiral
V tabulce ¢. 17 jsou zachyceny nasledujici udaje a ¢etnosti. Z celkového poctu oslovenych
respondentit bylo zjisténo dle absolutni Cetnosti, ze 34 % (44 respondentil) vyuZzilo
pro financovani nemovitosti hypotecni uvér. Ten se tak stal nejcastéjSim zdrojem
financovanim oslovenych respondentt, klientd realitnich kancelafi. Na druhém a tfetim
mist¢ s podobnym poctem hlasi byla oznacena moznost pouziti vlastnich zdroji
a kombinace vlastnich a cizich zdroji 31 % (39 respondentli) a pouZiti vlastnich zdroji
29 % (37 respondentll). MoZnost Gvéru ze stavebniho spotfeni vyuziva 5 % dotazanych
(6 respondentd). Pajcku od rodi¢i piibuznych vyuzilo pouze 1 % dotazovanych

(1 respondent). Moznost jiné formy zdroje financovani nemovitosti nebyla vybrana.

Tabulka 17: Zdroje financi u klienta pfi investovani do nemovitosti

Zdroje financi u klienta pri investovini do nemovitosti

MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni Cetnost (%)

Vlastni zdroje 37 29 %

Uvér ze stavebniho spoieni 6 5%

Hypotecni uvér 44 34 %

Komb!nfice vIas'Fplch a 39 31 %
cizich zdrojl

Pujclf,a od r’odlcu, 1 1%
ptibuznych

Jiné 0 0 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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3. otazka: PovaZujete za spravné, aby lidé vyuzivali realitni trh ke zhodnoceni

vlastnich aktiv?

Treti otazka byla polozena z divodu navaznosti dotaznikového Setfeni. Jednalo
se 0 zjisténi, zdali kvalifikovani odbornici povazuji za spravné, aby lidé vyuzivali realitni
trh ke zhodnoceni vlastnich aktiv. Na vybér byly nasledujici moznosti: ano, pro nakup
nemovitosti za ucelem prondjmu, ano, vyuzivat investice do dalSich produkti vazanych
na realitni trh (napf. realitni akcie, nemovitostni fondy) vcetné kombinace s dal§imi
investicemi, které nesouvisi s realitnim trhem kvuli rozlozeni rizika, ano, pro nakup
nemovitosti za Ucelem spekulace a ne, na realitnim trhu za ucelem dosaZeni zisku

nedoporucuji investovat.

Tabulka 18: Zhodnoceni vlastnich aktiv na realitnim trhu

Zhodnoceni vlastnich aktiv na realitnim trhu
Moznosti odpovedi Absolutni Cetnost Relativni Cetnost (%)
Ano, pro nakup nerppwtosﬂ 62 51 0%
za ucelem prondjmu
Ano, vyuzivat investice do
dalSich produktti vazanych
na realitni trh (napf. realitni
akcie, nemovitostni fondy)
vcetné¢ kombinace s dalSimi
investicemi, které nesouvisi
s realitnim trhem kvali
rozlozeni rizika
Ano, pro nakup nemovitosti
za ucelem spekulace.
Ne, na realitnim trhu za
ucelem dosazeni zisku 0 0%
nedoporucuji investovat

39 32 %

21 17 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 18 demonstruje, Ze pfevazna cast oslovenych respondentti povazuje
za spravné, aby lidé vyuzivali realitni trh ke zhodnoceni vlastnich aktiv. Nejvice
zaznamenanou moznosti byl ndkup nemovitosti za Ucfelem prondjmu, a sice
51 % (62 respondentll) oznaCilo tuto moznost. Druha moznost je v podobé
investovani do realitnich akcii ¢i nemovitostnich fondl, pro tuto mozZnost bylo
32 % (39 respondentl). Posledni volbou byl nakup nemovitosti za ucelem spekulace, tedy
17 % (21 respondentil). Pro moZnost nedoporucuji investovat na realitnim trhu nikdo

z oslovenych neodpoveédel.
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4. otazka: Jaké predpoklady by méla profese pro realitniho makléie spliiovat?

Ctvrta otazka se zaméfila na skuteénost, jaké predpoklady by méla profese realitniho
makléte spliovat. Na vybér bylo z nasledujicich moZznosti: odbornost (znalosti
ze stavebniho, obcanského a finanéniho prava), pocet praxe let v oboru, stupein dosazeného
vzdélani, seridzni vystupovani, obchodni a komunikacni dovednosti a jiné. Nasledujici

tabulka ¢. 19 zaznamenava zjisténé skutecnosti a jejich Cetnost.

Tabulka 19: Profese realitniho makléfe

Profese realitniho maklére
Moznosti odpoveédi Absolutni ¢etnost Relativni cetnost (%)
Obchodni a komunikaéni
dovednosti 58 31%
Ser6zni vystupovani 41 22 %
Stupen dosazeného vzdélani 10 5%
Pocet let praxe v oboru 15 8 %
Odbornost — zakladni
znalosti ze stavebniho,
obcanského a finan¢niho 58 31%
prava
Jiné 4 2%

Zdroj: vlastni zpracovani

Respondenti uvedli jako nejcastéjSi  dvé odpovédi se stejnym poctem.
Jsou to obchodni a komunikacni dovednosti a odbornost. Obé tyto moznosti mély
31 % (58 respondentll). Na tfeti pozici respondenti vybrali seriézni vystupovani, tedy
22 % (41 respondenti). Rozdil mezi poctem let praxe v oboru a stupném dosazené¢ho vzdélani
byl o 3 %. Pocet let praxe 8 % (15 respondentil). Jako nejméné dilezity pfedpoklad byl
vybran stupen dosazeného vzdélani 5 % (10 respondentit). Moznost jiné 2 % (4 respondenti),

uvedli: spolehlivost, pfirozend inteligence, poctivost.
5. otazka: V jaké realitni kancelari pracujete?

Pata otazka byla poloZena z divodu zjisténi, v jaké realitni kancelati osloveny
respondent pracuje. Nasledujici moznosti a jejich cCetnost zachycuje tabulka ¢. 20.
Mezi moznost jiné byla napiiklad vybrana spolecnost NEXT reality, RS Chocholati,
Fincentrum Reality, AAA BYTY.cz, Reality sedmicka, BROKER Consulting, FALCON
REALITY a jiné.
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Tabulka 20: Realitni kancelar

Spolupréce s realitni kancelaFi
Moznosti odpovédi Absolutni Cetnost Relativni ¢etnost (%)
M&M reality holding 24 35 %
STING 8 12 %
RE/MAX 9 13 %
Reality 1Q 0 0%
BIB 2 3%
EVROPA 4 6 %
MAXEN 1 1%
Jiné 22 30 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejcastéjsi oznaCena moznost byla spolecnost M&M reality holding,
a to 35 % (24 respondentil). Druhé a tieti misto obsadily spolecnosti RE/MAX a STING.
Rozdil mezi nimi ¢inil 1 %. RE/MAX 13 % (9 respondentit), STING 12 % (8 respondentt).
Tyto 3 spolecnosti byly vramci vyzkumu nejcastéjSim zaméstnavatelem oslovenych
respondenti. Spole¢nost EVROPA 6 % (4 respondenti), BIB 3 % (2 respondenti).
Nasledujici spole¢nosti uz mély pouze jednoho respondenta. Celkem tedy 30 %

ze vSech oslovenych respondentl (22 respondentt).

6. otazka: Jak byste zhodnotil/a soucasnou situaci na realitnim trhu

v Ceské republice dle dostupnosti bydleni.

Otazka ¢. 6 méla zmapovat hodnoceni respondentti z hlediska dostupnosti bydleni
v soudasnych podminkach na realitnim trhu CR. Vybér moznosti byl nasledujici: idealni
stav, dobra, neexistuji zde zasadni piekazky, spiSe Spatnd, existuji zde zasadni prekazky
napf. ziskat uvér na vlastni bydleni a velmi Spatnd, soucasnd situace vyzaduje zménu
napf. bytova politika, nedostupnost nemovitosti pro nékteré skupiny obyvatel, drahé

nemovitosti. Tabulka ¢. 21 uvadi hodnoceni a ¢etnosti sou¢asné situace na realitnim trhu.
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Tabulka 21: Soudasna situace na realitnim trhu

Soucasna situace na realitnim trhu

Moznosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
Idedlni stav. 4 6 %
Dopra, ngezqsty i zde 23 330
zasadni prekazky.
Spise Spatna, existuji zde
zasadni ptekazky napft. 33 47 %

ziskat ivér na vlastni
bydleni.

Velmi $patnd, soucasna
situace vyzaduje zménu
napft. bytova politika,
nedostupnost nemovitosti 10 14 %
pro nekteré skupiny
obyvatel, drahé
nemovitosti.

Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky €. 21 je patrné Ze pro moznost idealni stav byli pouze 4 respondenti, tedy témet
6 %. Oproti tomu druhy protip6l této moznosti, situace je velmi Spatna a vyZaduje zménu,
14 % (10 respondentll). Rozdil mezi témito dvéma moZnostmi byl o 8 %. Nejcastéjsi
odpovédi byla moznost spiSe Spatnd, 47 % (33 respondentlt). Tésné za touto moZznosti
pak dobra, neexistuji zde zasadni ptekazky 33 % (23 respondentit). Je tedy patrné, Ze prvni
dvé moznosti jsou pozitivni a posledni dvé mozZnosti spise kritické a negativni. Respondenti
tedy spiSe volili negativni odpovédi. Z tabulky ¢. 15 vyplyva, Ze 43 respondentt vidi

soucasnou situaci kriticky a negativné.
7. otazka: Které faktory podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?

Tato otazka byla kliCova v rdmci dotaznikové Setfeni a zahrnovala Skalu vybranych
faktord, které povazuji osloveni respondenti, nebo-li kvalifikovani odbornici, za klicové
faktory v rdmci vlivu na realitni trh. Tém posléze ptifazovali podle svého uvéazeni a osobnich
zkuSenosti vahu v intervalu 1 az 5, kde 5 nejvice ovliviiuji a 1 nejméné. Na vybér mél
respondent tyto moznosti: dostupnost tvéri; politické déni na uzemi Ceské republiky; ceny
ropy; mira dafového =zatizeni; stinovd ekonomika; nové trendy (AirBnb-sluzba
zprosttedkujici prondjem ubytovéani, nové technologie, ...); riist populace v Ceské republice

i ve svét&; ptida—ubytek pidy (denné mizi v CR 20 hektarti pidy); starnuti populace —
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prodluzovani véku doziti a pravni prostiedi. K témto faktorim bylo mozné vybrat intenzitu

pusobeni dle osobniho nazoru ¢i zkuSenosti. Grafické zndzornéni zachycuje obrazek €. 8.

Faktory nejvice ovlinujici realitni trh

M 3 .
Pravni prostredi 31
14
12
B 4
13
Starnuti populace — prodluzovanivéku doziti 27
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8
) —
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o o 18
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Obrazek 8: Faktory nejvice ovlivitujici realitni trh

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z obréazku €. 8 je patrné, Ze nejvyssi vahu a intenzitu ptisobeni ma faktor dostupnosti
uvéru. Tento faktor vybrali respondenti jako za nejvice ovliviujici, tedy 21 %
(15 respondenttt) ze 70 oslovenych. Jako druhy nejintenzivnéjsi faktor byl zvolen ptida —
ibytek ptidy. Denné mizi v CR 20 hektart pidy. Pfesngji 12 % (8 respondentil) vybralo tuto
moznost. Nasledovaly faktory starnuti populace — prodluzovani véku doziti a rtst populace
v Ceské republice i ve svété, stejnou hodnotou 6 % (4 respondenti) oslovenych vybralo tento

faktor. Celkem tedy 12 % (8 respodentit).

Respondenti déle vys§im bodovym ohodnocenim vybraly tyto faktory: politické déni
na tizemi Ceské republiky, mira dafiového zatiZeni, stinovd ekonomika, nové trendy
(AirBnb-sluzba zprostiedkujici pronajem ubytovani, nové technologie, ...) a pravni
prostiedi. Tyto faktory dosahly podobné hladiny vyznamnosti, a to v intervalu
24 — 31 oznacenych od respondentt, tedy 34 % az 44 % respondentt dalo stupeinl intenzity

3 body.
8. otazka: Jak dlouho pracujete na realitnim trhu?

Tato otazka byla polozena z diivodu zjisténi kolik let praxe mél osloveny respondent.
Respondent mél na vybér z moznosti, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 22. Tabulka
demonstruje skute¢nost, Ze nejpocetnéjSi byla skupina 6 — 10 let, tedy 49 %
(34 respondentil). Druhou nejpocetnéjsi skupinou byla 1 - 5 let a to 33 % (23 respondentil).
Nésledovala pak skupina 11 — 15 let s 14 % (10 respondentl) a skupina 16 — 20 let
s4 % (3 respondenti). U skupin, 21 — 25 a 26 a vice let, nebyly zaznamenany Zzadné

odpovédi.

Tabulka 22: Praxe v oboru

Praxe v oboru
MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni Cetnost (%)
26 a vice let 0 0%
21 — 25 let 0 0%
16 — 20 let 3 4 %
11 — 15 let 10 14 %
6 — 10 let 34 49 %
1-5let 23 33%
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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9. otazka: Pohlavi respondenta?

V tabulce €. 23 jsou zachyceny cetnosti odpovédi a moznosti, ze kterych mohl

respondent vybrat.

Tabulka 23: Pohlavi respondenta

Pohlavi respondenta

Moznosti odpovédi

Absolutni ¢etnost

Relativni ¢etnost (%)

Muz, 39 56 %
Zena 31 44 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani
10. otazka: Jaka je vékova kategorie respondenta?

Otazka €. 10 byla kladena za zamérem zjisténi vékové kategorie osloveného respondenta.
Nize uvedena tabulka ¢. 24 uvadi moznosti a jejich Cetnost. Z tabulky ¢. 24 je ziejmé,
ze nejvice oslovenych respondentt bylo ve véku 31 — 40, tedy 37 % (26 respondentit).
Rozdil mezi skupinou 18 — 30 a 41 — 54 byl o 11 respondentd, tedy pro skupinu
18 — 30, 21 % a 34 % pro skupinu 41 — 54. Pouhych 7 % (5 respondenti) zvolilo

skupinu 55 a vice.

Tabulka 24: Vékova kategorie

Vékova Kkategorie
Moznosti odpovedi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
18 — 30 15 22 %
31-40 26 37 %
41 -54 24 34 %
55 a vice 5 7%
Celkem 70 100 %

11. otazka: Kraj piisobeni respondenta?

Zdroj: vlastni zpracovani

Piedposledni otazka dotazniku zjistovala, z jakého kraje byl osloveny respondent.

Zvolené moznosti byly nasledujici: Kralovéhradecky kraj, Pardubicky kraj, Stfedocesky

kraj, Vysocina, Liberecky a Jihomoravsky. V tabulce €. 25 jsou zaznamenany nasledujici

skute€nosti.
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Tabulka 25: Kraj pusobeni respondenta

Kraj pusobeni respondenta
Moznosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost (%)
Kréalovéhradecky Kkraj 4 6 %
Pardubicky kraj 34 49 %
Stiedocesky kraj 5 7%
Jiné 27 38 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 25 demonstruje, ze nejvice respondenttt bylo z Pardubického kraje, tedy
49 9% (34 respondentll). Néasledoval Kralovehradecky kraj, tuto moznost vybralo
6 % (4 respondentti). MozZnost jiné, tedy 39 % (27 respondentli) obsahovala StfedocCesky kraj
8 % (6 respondentt), VysoCina a Praha stejny pocet, tedy celkové 8 % (6 respondenttt).
Moravskoslezsky a Jihomoravsky, tedy 6 % (4 respondentll). Zbytek obsahoval vzdy

zastupce z jednoho kraje, celkem tedy 20 % (17 respondentit).
12. otazka: NejvysSi dosaZené vzdélani respondenta?

Posledni otazka se zaméfovala na nejvyssi dosazené vzdélani osloveného respondenta.
Na vybér mél respondent tyto moznosti: zdkladni vzdé€lani, stfedni odborné vzdélani
bez maturity, stfedni odborné vzdélani s maturitou, vyssi odborné vzdélani, vysokoskolské

vzdélani.

Tabulka ¢. 26 ukazuje, Ze nejsilnéjsi skupina, vzdélani stiedni odborné s maturitou,
ma zastoupeni 54 % (38 respondentil), nasledovala skupina vysokoskolského vzdélani,
tedy 31 % (22 respondentil). Tteti skupinou bylo vzdélani stfedni odborné vzdélani

bez maturity, 10 % (7 respondentlt). Vyssi odborné 4 % (3 respondenti).

Tabulka 26: Dosazené vzdélani

Nejvyssi dosaZené vzdélani respondenta
MozZnosti odpovédi Absolutni ¢etnost Relativni Cetnost (%)
Stredni odborne_vzdelam 7 10 %
bez maturity.
Stredni odborr_le vzdélani s 38 55 0
maturitou.

Vyssi odborné vzdélani. 3 4 %
Vysokoskolské vzdélani. 22 31 %
Celkem 70 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Hlavni zjiSténi

Po vyhodnoceni ziskanych dat bylo provedeno testovani stanovenych hypotéz
s vyuzitim neparametrickych metod, kdy doslo bud’ k pfijeti dané hypotézy, nebo zamitnuti.
Vsechny tfi hypotézy byly na zéklad¢ testu o relativni Cetnosti testovany na hlading

vyznamnosti 0=0,05. Testovacim kritériem byla statistika dle nasledujiciho vzorce (3):

U=-— 3

mo*(1-1p)
n

Kde: U — testovaci kritérium;
p — zji$téna relativni Cetnost na zdklad¢€ dotaznikového Setteni;
mo — relativni Cetnost podle stanovené hypotézy;
n — pocet respondent.

Konkrétni hodnoty pro jednotlivé hypotézy byly nasledné dosazeny do vzorce.
Tyto kroky byly nezbytné k zjisténi skutecnosti, zda doslo k pfijeti nebo zamitnuti dané
hypotézy. Testovaci kritérium statistiky bylo porovnano s kritickou hodnotou kvantilu

piiblizné 1,65. Hypotéza byla piijata a neslo ji zamitnout v piipadé, ze U > 1,65.
A) Respondenti z Fad Siroké veiejnosti

H1: ,Vice jak polovina dotiazanych respondenti povaZuje za klicovy faktor

dostupnost uvéru.*

V ramci dotaznikového Setieni byla respondentim poloZena otazka 8: ,,Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?

0,9-0,5

U= 0,5+(1—0,5) (4)
\/ 70
U =6,69

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = 6,69 je vétsi nez hodnota 1,65. Hypotézu
HI na hladiné vyznamnosti a = 0,05 nelze zamitnout. Lze tedy tvrdit, Ze vic jak polovina

dotazanych povazuje faktor dostupnosti iivért na bydleni za klicovy.
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H2: ,,Vétsina oslovenych respondentii povaZuje cenu ropu za podstatny faktor pri

vybéru bydleni na realitnim trhu.*

V ramci dotaznikového Setieni byla respondentim poloZena otazka 8: , Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?“

0,443-0,5
U="77—=, ®)
fo,s*(1—o,5)
70
U=-095

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = -0,95 je mensi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H2 na hladiné vyznamnosti a = 0,05 zamitdme. Lze tedy tvrdit, ze vétSina oslovenych

respondentll nepovazuje faktor cena ropy za podstatny faktor pti vybéru bydleni.

H3: ,,Majorita dotazovanych respondentii, vnima uibytek piidy na tizemi CR jako

dilezity faktor.«

V réamci dotaznikového Setfeni byla respondentim poloZena otazka 8: ,,Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?

0,84-0,5
U=————, (6)
f0,5*(1—0,5)
70
U =5,737

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = 5,737 je vétsi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H3 na hladiné vyznamnosti o = 0,05 nelze zamitnout. Lze tedy tvrdit, Ze vétSina dotazanych

respondentii povazuje faktor (ibytek piidy na izemi CR jako diilezity.

Obecné hypotézy H1 a H3 byly vyzkumem, ktery probihal na uzemi Ceské republiky

potvrzeny. Jedina hypotéza H2 nebyla prokéazana.
B) Realitni makléri

H1: ,Vice jak polovina dotizanych respondentii povazuje za Kklicovy faktor

dostupnost uvéru.*

V ramci dotaznikového Setfeni byla respondentiim poloZena otazka 7: ,Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?
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0,9-0,5
= 7
u 0,5+(1—0,5) (7)
70

U =6,69

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = 6,69 je vétsi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H1 na hladin€ vyznamnosti o = 0,05 nelze zamitnout. Lze tedy tvrdit, ze vic jak polovina
dotdzanych povazuje faktor dostupnosti uvéri na bydleni za klicovy. Tato hypotéza
je shodna s piedchozi skupinou A, vysledek (4). Obé tyto oslovené skupiny povazuji faktor

dostupnosti tvért na bydleni za kliCovy.

H2: ,Vétsina oslovenych respondentii povazuje cenu ropu za podstatny faktor

pri vybéru bydleni na realitnim trhu.*

V réamci dotaznikového Setfeni byla respondentim poloZena otazka 7: ,,Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti?*

0,129-0,5
0,5+(1—0,5) (8)
70

U=-621

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = -6,21 je mensi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H1 na hladin€ vyznamnosti a = 0,05 siln¢ zamitame. Lze tedy tvrdit, ze vétSina oslovenych
respondentli nepovazuje faktor cena ropy za podstatny faktor pii vybéru bydleni
na realitnim trhu. Tato hypotéza je shodna s pfedchozi skupinou A, vysledek (5). Ob¢ tyto
oslovené skupiny nepovazuji faktor cena ropy za podstatny. Skupina realitnich odbornikii
jej vsak silngji zamitla.

H3: ,,Majorita dotazovanych respondentii, vnim4 ibytek piidy na vizemi CR jako

dilezity faktor.«

V ramci dotaznikového Setfeni byla respondentliim poloZena otazka 7: ,,Které faktory

podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti? “

_0,514-0,5

U= 0,5+(1—0,5) ©)
\/ 70
U =0,24
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Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = 0,24 je mensi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H3 na hladiné vyznamnosti o = 0,05 zamitdme. Lze tedy tvrdit, ze vétSina dotdzanych
respondentii nepovazuje faktor ubytek piidy na uzemi CR jako dileZity. Posledni hypotéza
jako jedind neni shodnd s ptedchozi skupinou A, vysledek (6). Skupina A hypotézu

H3 nezamita, zatimco skupina B (realitni makléfi) tuto hypotézu zamita.

Obecné hypotézy H2 a H3 nebyly vyzkumem, ktery probihal na tizemi Ceské republiky,
potvrzeny, ale hypotéza H1 byla prokazéna.
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4 FORMULACE VLASTNICHNAVRHU A DOPORUCENI

V prubéhu analyzy vybranych faktort ovliviujici realitni trh za pomoci dotaznikové
Setieni byly zjistény rozdilné nazory na dotazované otazky. Dotaznik byl ptedlozen
jak profesionalim, tak neprofesionalim. Ob& tyto entity vSak vidi aktudlni situaci

na realitnim trhu jako spiSe Spatnou. Existuji zde problémy, které je potieba fesit.

Nejvetsimi problémy, které se na realitnim trhu objevuji, jsou nizka odborna kvalifikace
a chybéjici zkuSenosti, nafukovani realitni bubliny diky investorim, chybéjici zakon
pro realitni profese a jejich regulaci. Vstup do odvétvi ¢i vykon realitni profese neni
regulovan zakonem. Do regulace spada 1 pojiSténi odpovédnosti a financni garance
ze zékona. Jiné zem¢ v ramci Evropy je maji, napiiklad Rakousko, Polsko, Italie a Francie.
Jisté je, Ze 1 tyto zemé na piepocet obyvatel maji daleko méné realitnich makléti a vstup

do této profese je mnohem piisnéjsi.

Na uzemi Ceské republiky neni pozadovano dosaZeni uréitého stupné vzdélani,
rekvalifikace, slozeni odborné zkousky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru u profese
realitniho makléte, jak jiz bylo zminéno v druhé kapitole. Tato situace ma tedy za dtsledek
fakt, ze realitnim makléfem v soucasné dob¢ muze byt kdokoliv. Snad diky tomu je na téchto
pozicich vysoka mira fluktuace a do jisté miry je tato profese z hlediska spole¢nosti brana
a hodnocena jako spiSe negativni. Realitnim makléfem se tak mtizou stat lidé bez potiebnych
zkuSenosti. Skute¢nosti ani nenapomaha ptislib vysokych vydélki, které jsou pro fadu lidi
lakadlem a diky podminkdm pro pfijeti nebyva o nové uchazeCe nouze. V praxi vSak
pievazna Cast nevydrzi a z tohoto oboru odchazi. Mezi Casté hrubé neznalosti realitniho
makléfe se fadi neznalost zakladnich zasad fungovani katastru nemovitosti, nedostate¢na
znalost tykajici se zapisu vlastnickych prav a jejich omezeni na listech vlastnictvich vécnych
bfemen, zavadéjici informace tykajici se moZznosti financovdni koupé nemovitosti,

nedostatecna znalost zptsobu prevodu nemovitého majetku v osobnim a druzstevnim a jiné.

Pro Sirokou vefejnost ¢i potenciondlni investory, ktefi se chystaji uskutecnit investici
na realitni trhu a do jisté miry spekuluji, co miize a nemusi ovlivnit trend vyvoje a jaka zména
faktoru bude mit vliv na plsobeni na tomto trhu, je mozna dileZita tato skutecnost,
kterda vyplyva z provadéného vyzkumu. Mezi vyznamné faktory patii: dostupnost avéri,
pravni prostfedi, rist a stdrnuti obyvatelstva. Realitni makléti doporucuji investovat

na realitnim trhu, a to za ucelem nabyti a dale pronajimani nemovitosti druhé strané.
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Nemovitosti hodnotu umi uchovat a pokud se majitel bude o nemovitost starat a udrzovat

Ji, a neptijde-li n¢jaka dalsi hypotec¢ni krize, hodnotu neztrati.

Dalsim problémem na realitnim trhu je i fakt, Ze vysoka poptavka ze strany investord,
ktefi nemovitost kupuji jen za ucelem zhodnoceni penéznich prostiedki ¢i uloZeni
finan¢niho piebytku, napomahaji K ristu této cenové bubliny, a to az tficeti procenty.
V nemovitosti je mozné vidét udrzitelnou hodnotu investovanych penéz a méla
by byt nedilnou soucasti spravné diverzifikovaného portfolia potencionalniho investora.
Nejedna se o investici do akcii, kde je mozné ziskani vyssi vynosnosti. V neddvné dobé
urokove sazby hlasily opakovana historicka minima a banky paj¢ily klientam, ktefi by diive
(nésledn& 1 v soucasné situaci) neprosli testem bonity. Tuto situaci vyuzili pravé zkuSeni

investofi, ktefi nevahali a situaci vyuzili, avSak pomohli k nariistu cen nemovitosti.

Rozdilny nazor panuje u faktoru ubytku pidy na uzemi CR. Jak Siroka vefejnost,
tak i samotny autor prace se domnivaji, Ze tento faktor mize mit zna¢ny vliv na situaci
na realitnim trhu a posléze i na cenu nemovitosti. Odbornici tuto skute¢nost vSak zamitaji.
V ramci provadéné analyzy je dobré zdlraznit alternativni investici do zemédélské pudy,
ktera by se z jisté ¢asti méla podilet v portfoliu potencionalniho investora. Navrhovana
alternativni investice bude trochu zvySovat vynos a zaroven snizovat volatilitu portfolia.
Vynosnost zeméd€lské pudy vsak neni piili§ vysoka, pohybuje se mezi 1 — 3 %, cena

za m? se pohybuje okolo 15 — 40 K¢&/m?.

Z uskute¢néného dotaznikového Setieni také vyplynulo, Ze respondenti, kteti uvedli jako
stézejni faktor dostupnost véru, ve velké mife vyuzivali pro financovani své aktivity prave
hypote¢ni avér. Z vyzkumu je také ziejmé, ze pokud vefejnost pfistupuje k tomuto

mvestiénimu rozhodnuti, obrati se na realitni maklére ¢i kancelar.

Otazky zaméiené na investovani na realitnim trhu ukazuji, Ze Siroka vefejnost
CR je spiSe zdrzenliva, co se investic do nemovitosti tyée z hlediska nakupu za téelem
dosazeni dalSiho zisku (témét 60%), zatimco pievazna ¢ast zkuSenych odbornikii doporucuje
tuto investici. Co se tyCe samotného investovani na realitnim trhu, je jiz méné (diky
zptisnénim podminkam z CNB) vhodna doba na pofizeni nemovitosti, piestoZe se obecné
doporucuje nakupovat investicni aktiva v dobé€ jejich poklesu nez v dobé, kdy je o n€ velka
poptavka. Tuto investici do realit neni mozno chapat jako investici na jistotu. V pfipadé,

ze se potencionalni investor rozhodne pro nadkup nemovitosti napiiklad za ucelem dalSiho
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pronajmu, musi si byt dopiedu védom, Ze delsi dobu nemusi byt nemovitost pronajata.
Pokud by se rozhodl tuto nemovitost financovat hypotecnim tUvérem, musi pocitat

S prisné€jsimi podminkami ziskani Givéru i vyssi urokovou mirou nez doposud.

Mozné je i sniZzeni cen nemovitosti, kdy majitelé svych nemovitosti, z riznych osobnich
divodi museji prodat svoji nemovitost ihned a nemohou si dovolit ¢ekat. Toto sniZeni
by vSak vedlo nejspiSe k velice nepatrnému snizeni ceny. Mohlo by vSak diky této
skute¢nosti dojit k oZiveni realitniho trhu, ktery je v mirné stagnaci. Toto zamySleni bere
v ivahu bézné reality k bydleni. Ostatni druhy nemovitosti v podobé téch komer¢nich

nebo luxusnich se budou chovat individualng.

Na zaveér je diilezité zminit, Ze tyto ndzory pochazi od autora diplomové prace a nemusi
tak nutné byt vsouladu snazory odbornikii ¢i vefejnosti. Vyznamna je i skuteCnost,
ze nyn¢j$i vlada odmitla snahu asociace realitnich kancelafi na zménu zakona o realitnim

zprostfedkovani.
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ZAVER

Prognoza vyvoje trhu s nemovitostmi je pomérné namahava a obtiznd. Diplomova prace
se zabyvala vy¢tem vybranych faktord, které mohou ovliviiovat realitni trh, tedy které podle
dotaznikového Setfeni maji ¢i nemaji vliv na puasobeni na tomto trhu. Realitni trh
v soucasnych podminkdch mirné¢ stagnuje, avSak dochazi k dlouhodobému ristovému
trendu. Predpovédi expertii se do jisté miry odliSuji. Neékteti maji optimistické ocekavani
a jini pesimistické, co se tyce vybranych faktoru a jejich dopadu. Vzhledem k okolnostem,
kdy doslo ze strany CNB ke zpfisnéni podminek pro udéleni uvéru na bydleni, dochazi
k pomalému zmenSeni této cenové bubliny a ke stabilizaci situace na tomto trhu.
Mezi vyznamné faktory této prace patii dostupnost uvérd, pravni prostiedi, rist a starnuti
obyvatelstva. Z uskute¢néného dotaznikového Setfeni také vyplynulo, Ze respondenti,
kteti uvedli jako stézejni faktor dostupnost uvéru, ve velké mife vyuzivali pro financovani

své aktivity praveé hypote¢ni uver.

Cilem prace byla analyza vybranych faktort ovliviwujici realitni trh v Ceské republice
a jejich vyznam pro investi¢ni publikum. Analyza zkoumanych faktort byla provedena
za pomoci dotaznikového Setieni véetné jeho vyhodnoceni. Zhodnocenim dotaznikového
Setfeni, které se uskute¢nilo na tuzemi Ceské republiky, bylo zji§téno, e pouze jeden
nesoulad panoval mezi dvéma skupinami, a to skupinou odbornikti a Sirokou vefejnosti.
Jednalo se o tieti hypotézu, tedy H3: ,,Majorita dotazovanych respondentti, vnima ubytek
ptdy na uzemi CR jako dlezity faktor.“ Tento faktor byl zamitnut ze strany odborniki.
Respondenti z fad Siroké vefejnosti vSak tuto hypotézu nezamitli. Tento faktor
je téz analyzovan a mnoha experty a nékdo ho vnima jako zasadni a jini nikoliv. Prvni dvé
stanovené hypotézy byli na obou stranach bud’ jednotné piijaty ¢i zamitnuty. Vyzkum

diplomoVé prace, na jehoz zaklad¢ byly hypotézy stanoveny, probihal v poloving roku 2019.
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Priloha A
DOTAZNIK K DIPLOMOVE PRACI
Vézena pani, vazeny pane,

dovoluji si Vas oslovit s prosbou o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery je zaméten na
vybrané faktory, které maji vliv na investiéni zaméry investorti na realitnim trhu v Ceské
republice. Dotaznik bude slouzit jako podklad k vypracovani diplomové prace S nazvem
Analyza vybranych faktor ovliviiujici realitni trh v Ceské republice. Vyplnéni dotazniku by
nemélo trvat déle nez 10 minut. Dotaznik je zcela anonymni, ziskané tdaje budou souhrnné
zpracovany.

Pfedem dé€kuji za Vasi ochotu a Vas cas.
Bc. Jan Brabenec
e-mail: st44814@student.upce.cz

1) Mate néjaké zkuSenosti s investovanim na realitnim trhu? (Ize vybrat vice moznosti,
pii vypInéni odpovédi, Ze zadné zkusenosti s investovanim nemate, prosim, dale dotaznik
nevypliujte)

Ano, pronajem nemovitosti.

Ano, koupé nemovitosti.

Ano, prodej nemovitosti.

Jina investi¢ni transakce.

Zadné zkusenosti s investovanim na realitnim trhu zatim nemam.

I

2) Jaké zdroje jste vyuzil/a p¥i financovani investice do nemovitosti? (Ize vybrat vice
moznosti)

Vlastni zdroje.

Uvér ze stavebniho spofeni.
Hypotec¢ni Gvér.

Kombinace vlastnich a cizich zdroja.
Pijcka od rodict, ptibuznych.

I

3) Jaka nemovitost byla piredmétem Vasi transakce na realitnim trhu? (Ize vybrat vice
moznosti)

Byt.

Rodinny dam.
Pozemek.
Rekreac¢ni budova.
Komer¢ni prostory.

OO0OoO0OoOooOo
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4) Vyuzivate realitni trh ke zhodnocovani vlastnich aktiv? (vyberte jednu z moznosti)

O
O

Ano, nakupuji nemovitosti za uéelem pronajmu.
Ano, vyuzivam finan¢ni investice vazané na realitni trh (napt. ve formé

akcii, nemovitostnich fondu)

O
O

Ano, nakupuji nemovitosti za Gcelem spekulace.
Ne, na realitnim trhu za uc¢elem zhodnoceni vlastnich aktiv neinvestuiji.

5) Které piedpoklady povaZujete za nutné u profese realitniho maklére,
oznacte minimalné dvé.

O

N

Odbornost.

Pocet let praxe v oboru.

Stupent dosazeného vzdélani.

Seriozni vystupovani.

Obchodni a komunikaéni dovednosti.

Jiné,

UV I . oottt e e e

6) S jakou realitni kancelafi jste spolupracoval/a? (Ize vybrat vice moznosti)

O

O O o o O

O

M&M reality holding
STING

RE/MAX

Reality 1Q

BIB

EVROPA

MAXEN

7) Jak byste zhodnotil/a soucasnou situaci na realitnim trhu v Ceské republice
dle dostupnosti bydleni. (vyberte jednu z moznosti)

O
O
O

Idealni stav.

Dobra, neexistuji zde zasadni prekazky.

SpiSe Spatnd, existuji zde zasadni prekazky napt. ziskat Gveér
na vlastni bydleni.

Velmi Spatnd, soucasna situace vyzaduje zménu napt. bytova
politika, nedostupnost nemovitosti pro né&které skupiny
obyvatel, drahé nemovitosti.



8) Které faktory podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti? (Skala hodnoceni
I nejméné — 5 nejvice ovlivitujici realitni trh, kazdou zde uvedenou odpovéd oznacte
kiizkem)

Intenzita ovlivnéni realitniho trhu

Faktory 1 5 3 4 5
Dostupnost uvéri ] ] ] ] ]
Politické déni na vizemi Ceské republiky E E E E E
Ceny ropy
Mira dafiového zatiZeni ] ] ] ] ]
Stinova ekonomika O O O O O
Nové trendy (AirBnb-sluzba zprostiedkujici
proniajem ubytovani, nové technologie, ...) O] O] O] O] O
Riist populace v Ceské republice i ve svété | | | | ]
Puda—ubytek pidy (denné mizi v CR 20 hektaru
Didy) ~mivaeass B H H H H
Starnuti populace — prodluZovani véku doziti
Pravni prostredi ] ] O] O] O
9) Pohlavi respondenta?
O Muz
O Zena
10) Jaka je vékova kategorie respondenta? (vyberte jednu z moznosti)
O 18-30 O 41-54
O 31-40 O 55 avice
11) Kraj?
0 Kralovéhradecky O Stredocesky kraj
kraj O Jiny, uved'te

0 Pardubickykray

12) Nejvyssi dosaZené vzdélani respondenta?

Zakladni vzdélani.

Stiedni odborné vzdélani bez maturity.
Stifedni odborné vzdélani s maturitou.
Vyssi odborné vzdélani.
Vysokoskolské vzdélani.

OOO0On0OOd

Dé&kuji Vam za spolupriaci a Vas ¢as.
Priloha B
DOTAZNIK K DIPLOMOVE PRACI

Vazena pani, vazeny pane,



dovoluji si Véas oslovit s prosbou o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery je zaméten na
vybrané faktory, které maji vliv na investiéni zdméry investord na realitnim trhu v Ceské
republice. Dotaznik bude slouzit jako podklad k vypracovani diplomové prace s nazvem
Analyza vybranych faktort ovliviujici realitni trh v Ceské republice. Vyplnéni dotazniku by
nem¢lo trvat déle nez 10 minut. Dotaznik je zcela anonymni, ziskané udaje budou souhrnné
zpracovany.

Ptedem dékuji za Vasi ochotu a Vas cas.
Bc. Jan Brabenec
e-mail: st44814@student.upce.cz

1) Na jaké pozici v realitni kancelafi pasobite? (vyberte jednu z moznosti)

0 Realitni makIéf. 0 Regionalni feditel.
O Vedouci pobocky. O Realitni expert.
O Asistent/ka pobocky. U Jina, uvedte

2) Jaké zdroje financi nejcastéji dominuji u klienta p¥i investovani do nemovitosti? (Ize
vybrat vice moZnosti)

O Vlastni zdroje.

Uvér ze stavebniho spofeni.

Hypotec¢ni Gvér.

Kombinace vlastnich a cizich zdroji.

Puajcka od rodict, pribuznych.

Jiny,

L5 7N

OOoOooOoad

3) Povazujete za spravné, aby lidé vyuZivali realitni trh ke zhodnoceni vlastnich
aktiv? (Ize vybrat vice moznosti)

O Ano, pro ndkup nemovitosti za uc¢elem pronajmu.

O Ano, vyuzivat investice do dalSich produktd vazanych na realitni trh (napf.
realitni akcie, nemovitostni fondy) véetné¢ kombinace s dal§imi investicemi,
Které nesouvisi s realitnim trhem kvuili rozlozeni rizika.

O Ano, pro ndkup nemovitosti za uc¢elem spekulace.

O Ne, na realitnim trhu za G¢elem dosaZeni zisku nedoporucuji investovat.

4) Jaké piedpoklady by méla profese pro realitniho makléie spliiovat? Oznacte

vvvvvv
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O

Odbornost — zakladni znalosti ze stavebniho, ob¢anského a finan¢niho
prava.

Pocet let praxe v oboru.

Stupen dosazeného vzdélani.

Seridzni vystupovani.

Obchodni a komunika¢ni dovednosti.

JING, uvedte. . ..ooo i

I I R

5) V jaké realitni kancelari pracujete?

O M&M reality holding O BIB

O STING 0 EVROPA

0 RE/MAX 0 MAXEN

O Reality 1Q O Jing, uvedte........ccocoenene.

6) Jak byste zhodnotil/a sou¢asnou situaci na realitnim trhu v Ceské republice dle
dostupnosti bydleni. (vyberte jednu z moznosti)

O Idealni stav.

O Dobra, neexistuji zde zasadni problémy.

O SpiSe Spatna, existuji zde zasadni problémy — cast klient
nedosahne v soucasné dob¢ na avéry.

O Velmi $patnd, soucasna situace vyzaduje zménu napt. bytova
politika, nedostatek bytti apod.

7) Které faktory podle Vas nejvice ovliviiuji ceny nemovitosti? (Skala hodnoceni 1 nejméné
— 5 nejvice ovliviyji realitni trh, odpovéd’ oznacte kiizkem)

Intenzita ovlivnéni realitniho trhu
Faktory

Dostupnost uvéri

Politické déni na izemi Ceské republiky

Ceny ropy

Mira danového zatiZzeni

Stinova ekonomika

Nové trendy (AirBnb-sluzba zprostiedkujici
pronajem ubytovani, nové technologie, ...)

Riist populace v Ceské republice i ve svété
Piida—iibytek piidy (denné mizi v Ceské
republice 20 hektara pidy)

Starnuti populace — prodluzovani véku doziti
Pravni prostiedi

I I I
Ood oo odaoods
OO0 OO0 Odoode
oo oo oodod*s
OO0 0o Oodode




8) Jak dlouho pracujete na realitnim trhu?

O 1-5let O 16-20 let
O 6-10 let O 21-25 let
O 11-15let O 26 avice let

9) Pohlavi respondenta?
0 Muz 0 Zena

10) Jaka je vékova kategorie respondenta? (vyberte jednu z moznosti)

O 18-30 O 41-54
0 31-40 O 55avice
11) Kraj?
0 Kréalovéhradecky O StredocCesky kraj
kraj O Jiny, uvedte

0 Pardubickykray

12) Nejvyssi dosaZené vzdélani respondenta?
O Stfedni odborné vzdélani bez maturity.
O Stfedni odborné vzdélani s maturitou.
O Vyssi odborné vzdélani.
Vysokoskolské vzdélani.

Dékuji Vam za spolupraci a Vas ¢as.



