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UvVOD

Mezi zakladni potteby Clovéka je potieba bydleni, jez se dle Maslowovy pyramidy
potieb zatazuje do kategorie potieb bezpeci a jistot. Jedinec ji ma napliovat, jsou-li naplnény
potieby fyziologické — potfeba dychani, vody, potravy, spanku, rozmnozovani atd. Kazdy
jedinec ma potiebu mit sviij vlastni domov, vyhledava atociste pro svij klid. Kazdy jedinec ma
jiné potfeby, ma tedy i jiné piedstavy a podminky, ktera maji spliiovat jeho bydleni. Odlisnou
predstavu maji studenti, mlady par, rodina s détmi nebo star§i manzelé. Aby tato potieba byla
uspokojena, je zapotiebi rozvinuty trh S nemovitostmi, potazmo odvétvi spojena
se stavebnictvim.

Dostupnost vlastniho bydleni je v souc¢asné dob¢ jedno ze znacné¢ diskutovanych témat
spolecnosti. Koupé vlastniho bydleni znamena vyznacny zivotni krok. Vzhledem k vysokym
cenam nemovitosti Castokrat jedinec nenaspoii dostatek financ¢nich prostiedk, a tak musi
k financovani nakupu vyuzit externich zdroji. V soucasné dobé vsak i na pofizeni vlastniho
bydleni z externich zdroji dosahuje ¢im dal tim méné lidi. S ristem cen nemovitosti
a s prisnéjsimi podminkami hypote¢nich uvéra se tak mnohym jedinciim zacina sen o vlastnim
bydleni vzdalovat.

V kazdé rozvinuté svétové ekonomice je trh S nemovitostmi vyznamnou soucasti
fungujiciho hospodaistvi. Stejné tomu tak je i v Ceské republice. Milnikem v této oblasti byl
rok 1989, kdy ceska ekonomika byla Vv ptfechodu zcentralné ovladané ekonomiky
na ekonomiku trzni. V tomto obdobi se zacala postupné formulovat nabidka a poptavka
po nemovitych vécech a odstartoval vétsi rozvoj trhu s realitami. Na trh pfiSel naprosto novy
subjekt, realitni kancelaf. Dal§i zménou v tomto odvétvi byla obnova soukromého vlastnictvi
¢i podnikani a v neposledni fadé se znovu zacalo rozvijet investovani. Nemovitosti jsou
dilezitou formou investic, poskytuji zna¢né zhodnoceni majetku.

V EU v roce 2021 zilo ve vlastni nemovitosti témét 70 % lidi, zbylych necelych 30 %
obyvalo bydleni n4jemni. Nejvétsi podil vlastniho bydleni nalezi Rumunsku. Témét 96 %
obyvatel zde Zije ve vlastnim bydleni. Na rozdil od Némecka, kde zhruba 50 % Zije v bydleni
vlastnickém a 50 % v bydleni ndgjemnim. V porovnani s ostatnimi staty je Ceska republika
vV tomto sméru nadprimérna. Dtvodem, pro¢ lidé touzi pofidit si vlastni nemovitost, je pocit
bezpedi i jistoty, svobodné rozhodovani a zajisténi rodiny

Ceny u nemovitych véci se odviji pfedevSim od ekonomickych pomérti daného statu

a pusobi na n¢ fada makroekonomickych okolnosti.
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Cilem této diplomové prace je analyza vyvoje cen na trhu s nemovitostmi za obdobi
deseti let (2012 — 2021), srovnani cen nemovitosti s dalSimi ukazateli ekonomiky (inflace,
HDP, mira nezaméstnanosti, hruba mzda, ukazatele spojené se stavebnictvim) a vyhodnoceni
dopadu nartstu cen na jednotlivé segmenty ekonomiky. Diplomova prace se bude zabyvat
predeviim bytovou politikou v Ceské republice a komplexnim trhem nemovitosti, jenz bude
pro lepsi analyzu roz¢lenén na jednotlivé segmenty — stavebni pozemky, rodinné domy, bytové
jednotky.

Diplomova prace bude rozc¢lenéna do sedmi celkl. Prvni polovina prace se bude vénovat
teoretickému zakladu, na ktery bude plynule navazano analyzou dat a naslednou komparaci
s ukazateli.

Prvni kapitola se bude zabyvat bytovou politikou v CR. V druhé kapitole bude
analyzovan trh s nemovitostmi, pfedevs$im pak subjekty na trhu s nemovitostmi a pravni ramec
této oblasti. Treti kapitola se zaobird ocenovaci teorii nemovitosti, zejména vychodisky
ocenovani, ocelovacimi cenami a hodnotami nemovitosti, ¢i metodami ocefiovani nemovitosti,
v neposledni fadé také faktory pisobicimi na cenu nemovitych véci. Ctvrta kapitola bude
vénovana moznostem jak financovat pofizeni vlastni nemovitosti- ze stavebniho spofeni,
hypotecniho Givéru nebo nebankovnich mozZnosti.

Pata kapitola bude zaméfena na vyvoj cen na trhu s nemovitostmi v Ceské republice
vV obdobi mezi lety 2012 — 2021. V prvni casti zde budou popsany datové zdroje, metody
a metodologie prace. Druha c¢ast bude ptiznaénd pro vyvoj faktor, jez ovliviluji
ceny nemovitych véci. Ve zbylé Casti bude analyzovéan vyvoj cen, zejména vyvojova tendence
a nasledny oc¢ekavany vyvoj. Nemovitosti jsou roz¢lenény na nasledujici segmenty — stavebni
pozemky, rodinné domy a bytové jednotky. Sesta kapitola bude vénovana komparaci vyvoje
cen na trhu s nemovitostmi s vyvojem makroekonomickych ukazateli. Zacatek kapitoly je
zamé&fen na podstatné politické, spolecenské a ostatni udélosti, jeZ se ve sledovaném obdobi
odehraly. Dalsi c¢ast definuje makroekonomické ukazatele vCetné magického ctyitihelniku.
Zbylé casti kapitoly budou vénovany komparaci vyvoje cen nemovitosti s ostatnimi
makroekonomickymi ukazateli (inflace, HDP, mira nezaméstnanosti, hruba mzda, ukazatele
spojené se stavebnictvim). Soucasti bude matematicko-statisticka analyza zavislosti danych
velicin.

Sedma kapitola bude vénovéana celkovému shrnuti diplomové prace, véetné shrnuti
vyvoje cen na trhu s nemovitostmi, jeho dopadu zvySovani na jednotlivé segmenty a nasledné

stanoveni doporuceni pro celkovou situaci na trhu.
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1 BYTOVA POLITIKA

Bytova politika je postup vytvareny pomoci nastroji. Formuluje prostor pro ob¢anskou
¢inorodost, zdsadni statky jako napf. praci, vzdélavani, ¢i zdravi a pfedevsim pak rodinny zivot.
Bydleni méa dopad na vyznamné socialni aspekty jako jsou hodnoty rodinného, partnerského

¢1 mezigenera¢niho souziti.
1.1 CHARAKTERISTIKA BYTOVE POLITIKY

Bytova politika je definovana jako soustava podpor orientovanych poptavkou, dale
iniciativ orientovanych nabidkou a pfimymi stdtnimi intervencemi. Cilem bytové politiky je
vytvofeni pfiméteného instituciondlniho, pravniho a fiskélniho prostoru pro ¢innost ucastniki
na trhu s nemovitostmi.

e demografické faktory — ptirtistek a struktura rodin, pocet ¢lent a vek;

e stav bytového fondu — pocet nemovitosti;

e struktura byti — izemni rozlozeni, velikost a technické vybavenost.

Typy bytové politiky

Pomeéry v odvétvi bytové politiky v riznych statech jsou velice specifické. Podstatnym
méfitkem, dle kterého je bytova politika ¢lenéna, je velikost statnich intervenci. Dle socialni
politiky, jeZ je prosazovana v daném staté, je bytova politika ¢lenéna na nasledujici modely:

e socialné demokraticky model — model podporujici rovnocenné pojeti obcanti, silné
statni intervence, podpora najemniho a druzstevniho bydleni, velké naroky na finance
vefejného sektoru, severské staty — vyznamni predstavitelé toho modelu?:

e Korporativisticky model — model odvozen od pracovnich vykonu jedinct, vlastni
participace, spolehnuti se na trzni mechanismy, soukromé penézni prostiedky jako
zakladni prostfedek, silné statni intervence, podpora vSech forem bydleni, mensi
naroky na vetejné finance, Némecko, Francie — vyznamni pfedstavitelé tohoto modelu;

e liberalni model — model zdiraziujici pfedevsim aktivni chovani jedince, formalisticka
svoboda Vv jednani, vysoka odpovédnost za pofizeni si vlastniho bydleni, trh jako
klicovy hrag, riziko nepofizeni vlastniho bydleni;

e rudimentarni model — model ztvarnujici extrémni piiklad liberalniho postoje,
poskytnuti minimdlni zachranné sité, minimalni angazovanost statu, maximalni

angazovanost jedincti, Portugalsko a Recko jako piedstavitelé tohoto modelu.

1 KREBS, Vojtéch a Jaroslava DURDISOVA. Socialni politika. Praha: Codex Bohemia, 2015. ISBN 9788074789212, str. 409.
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Pestrost bytové politiky je urCena nejen kompromisem mezi volnym trhem a statnimi
intervencemi, ale i zkuSenostmi, tradicemi ¢i vyvojem hospodaiské situace ve staté. Znacny
vliv na tuto politiku mivaji i riizné faktory, napt. demografické, geografické, socioekonomické,
¢1 vykonnost ekonomiky, politické zaméfeni ve staté, spravni usporaddani uzemni plan atd.
Bytova politika v CR se nejvice pfiblizuje korporativistickému modelu, v némz je zastoupena
jak aktivni G€ast jedince, tak i silné statni intervence.

Nastroje bytové politiky

Podobné jako typy bytové politiky jsou velice specifické, tak i nastroje, s nimiz
jsou dosahovany cile bytové politiky, maji sva specifika. Mezi zakladni nastroje, kterymi je
bytova politika ovliviiovana, patii statni intervence. Tento nastroj se fadi k béznym
makroekonomickym opatfenim. Statni opatieni pasobi nejen v oblasti bytové politiky, nybrz
pasobi na celou ekonomiku (Grokové sazby, zdanéni, vydaje ve statnim rozpoctu, atd.).
Nastroje, jimiz stat v oblasti bytové politiky disponuje?:

e regulace — ovlivnéni vySe najemného a pronajimatelova zisku;
e poskytovani informaci a podpora vyzkumu Vv oblasti bytové politiky;
e posilovani konkurence — snizovani hodnoty nemovitosti na trhu s nemovitostmi;
e subvence — poskytovani dotaci na oblast bydleni.
Cile bytové politiky

Cim precizn&ji jsou vymezeny cile bytové politiky, tim efektivngjsi a presn&jsi je
moznost navrhnuti ndstrojii v této oblasti. Zakladnim cilem bytové politiky je dosahnout
vyhovujici urovné bydleni. NavySeni komplexni dostupnosti bytové politiky se povazuje
za jeden z jejich cili a jedna se o souvislost mezi bytovym fondem a bytovymi pozadavky.
Dostupnost je ovlivnéna zejména bytovym fondem. Dal$im vyznamnym ¢initelem v této oblasti
je objem bytové vystavby ¢i demograficky vyvoj. Penézni dostupnost je predstavovéana
souvislosti mezi cenou za dané bydleni a penéZnimi prostfedky jedince. Je silné ovlivnéna
exogennimi vlivy, mezi nimiz dominuje monetarni politika statu, vyse Girokovych sazeb, ¢i mira
inflace. PenéZni dostupnost je souhrnné ovliviiovana politickou a hospodarskou situaci ve state,
od niz se pak odrazi situace a nasledny vyvoj dostupnosti ve stavebnictvi a natrhu
s nemovitostmi. Kromé hlavniho cile bytové politiky existuji i cile doplitkové®:

¢ navySeni objemu vystavby nemovitosti — vyssi nabidka na trhu s nemovitostmi,

e zvétSeni podpory péce o bytovy fond;

2 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytové politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5, str. 39
3 BAKOVA, Ludmila. Bydleni. Brno: Masarykova univerzita, 1997. ISBN 80-210-1586-1. str.: 8-10
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e vysSi podpora domacnosti s nizkym prijmem a dal§im znevyhodnénim;
e vysSi podpora spoluprace s neziskovymi organizacemi;

e vys§i podpora v oblasti legislativy.
1.2 CHARAKTERISTIKA POJMU BYDLENI

Formalni definice pojmu bydleni, ktera je v CR uzndvéna, neni pfesné definovana.

Vyrazy byt a bydleni jsou pouzivany jakoZzto obecna pojmenovani pro veskery druh obydli.
1.2.1 Specifika bydleni

Jedna se o spotifebni zbozi, spolecensky statek a zaroven soukromou investici. Bydleni je
zejména socialnim procesem. Zakladni jednotka bydleni je byt. Byt je v prvé fad¢ objektem
spotieby, jenz ztvariiuje uzitek v podob¢ vybavy bytu. Zasadnim podnétem, proc¢ lidé usiluji
0 vlastnéni bytu, je spotfeba tohoto statku za ucelem vytvoreni ,,domova“. Funkce bydleni je
zastavana reprodukéni  funkci, funkci socioekonomickou, sociokulturni, zajmovou
a v neposledni fadé¢ rekreaéni funkci. Jednou ze zasadnich lidskych potieb je bydleni. Z tohoto
divodu se tento statek vyznacuje svym specifickym postavenim. Jako kazdd oblast,
tak i problematika ohledné¢ nemovitosti ma sva specifika. Znalost téchto dil¢ich specifik je
vyznamna nejen pro jedince, ale i pro celou spole¢nost. Je vyznamna pro kulturni, ekonomicky,
ale i socialni vyvoj. Mezi nejzékladn&;jsi specifika patii*:

¢ heterogenni, komplexni zboZi — rtiiznorodost charakteristik;

e zbozZi dlouhodobé spotieby — typ dlouhodobého zboZi a specifické investice;
e fixovani v prostoru — neni moznosti pfesunu nemovitosti;

e vysoké transak¢ni naklady — velké ostatni naklady (Cas, finance, emoce, atd.);
e znalost situace na trhu s nemovitostmi — realitni kancelaie, realitni makléfi;

e statni intervence.
1.2.2 Nejcastéjsi podoby bydleni v CR

Drzbu lze chapat jak z hlediska pravniho, tak z hlediska ekonomického. Pravnim
aspektem se rozumi pravo a vécnd moc zachazet s danou véci jakozto s majetkem.
Ekonomickym aspektem se rozumi motivace nebo zdmér danou véc vyuzivat & ménit. V CR
jsou podoby bydleni nejcastéji reprezentovany ve dvou formach, jimiz jsou bydleni vlastnické

a bydleni n4jemni. Nasledujici graf ukazuje rozlozeni forem bydleni:

4 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5., str. 20
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Mvlastnické bydleni
M ndjemni bydleni
W druZstevni forma

Llostatni bydleni

Graf 1: Podil rozlozeni forem bydleni v CR

Zdroj: viastni zpracovani dle ®

Bydleni viastnické

Bezmala 69 % z celkového fondu byti v CR je tvofeno sektorem vlastnického bydleni,
které obsahuje nejen rodinné domy, ale i byty. V porovnani s ostatnimi sektory se vlastnické
bydleni nejvice rozsituje. Pofizeni vlastniho bydleni je finanéné nékladné. Z tohoto diivodu je
pofizovéano rodinami, které patii do vyssi a stiedni piijmové kategorie. Bydleni si mohou pofidit
bud’ ptimo z vlastnich zdroju, ¢i k pofizeni nemovitosti dosahnou za pouziti hypoteéniho tvéru
a uvéru ze stavebniho spotfeni. Vlastnictvi domu je prevladajici podoba vlastnického bydleni
ve velké cCasti vSech evropskych stati. Po vzestupu popularity mést, piedevsim primyslovych
center, nastal vétsi zajem i o vlastnictvi byti. Tento krok pak zacal zvySovat podil vlastnictvi
byti. Dalsim krokem byl fakt, ze vroce 1966 byl v Ceské legislativé schvalen zakon
¢. 52/1966 sb., o osobnim vlastnictvi. Trend vlastniho bytu se zacal velice rychle prosazovat,
a tak nasledné podpofil novou bytovou vystavbu ve vsech vétsich méstech. |1 navzdory tomuto
trendu vak v CR vlastnictvi domu stéle piedstavuje zna¢nou ¢ast. Vlastnit dim je pokladano
za nejlukrativnéj$i zpusob bydleni, jimz je symbolizovan nejvy$si stupen realizace vize
domacnosti a moznosti bydleni.®Vlastnit dim jedincim poskytuje védomi o jejich nezavislosti
a svobod¢. Dava jim moznost vlastniho vybéru dispozice domu, zdzemi, oprav, udrzby
¢i modernizace. I pfes tato v§echna pozitiva bydleni ve vlastnim domé ma i negativa, jako napf.

vy$$i naklady na potizeni ¢i vysSi nédklady na jeho provoz.

Hrodinny diim
W bytovy ditm

Ldjind budova

Graf 2: Podil rozlozeni rodinnych a bytovych domii

Zdroj: viastni zpracovani dle ®°

5 Spottebni vydaje domécnosti - 2021: Domécnosti podle postaveni osoby v &ele Zivotni podminky. CESKY STATISTICKY
URAD [online]. [cit. 2022-11-01]. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/167607753/160021221d.pdf/b8ba6dcc-
2601-4ac7-8e02-8db650030d96?version=1.3

8 SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha:Leges, 2015.Praktik (Leges).ISBN 978-80-7502-096-3,str. 5
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Bydleni najemni
Néjemni bydleni ma v CR dlouholetou tradici. JiZz za prvni republiky se v oblasti bydleni
zacal vyskytovat trend ndjemniho bydleni. Ve sféfe ndjemniho bydleni je mozno tento sektor
rozlisit na ziskovy — soukromy a neziskovy — socialni. Vymezeni obou téchto typii zavisi
na hospodaiskych a politickych podminkach v daném stats. V CR je podil najemniho bydleni
ptiblizng 20 %, z toho 7 % jsou byty ve vlastnictvi obce a zbylych 13 % jsou byty ve vlastnictvi
FO. Mezi uskali svirajici najemni bydleni se fadi napf. zanedbanost bytového domu,
podhodnocend udrzba, rizika havarii ¢i ekonomicka nebo socialni rizika. V neposledni fad¢ pak
nevyhovujici vztah mezi pronajimatelem a najemcem. V CR jsou v soudasnosti prosazovany
nasledujici podoby regulace v oblasti ndjemného’:
e smluvni ndjemné i smluvni ceny — u byti hospodaticich s diplomatickymi servisy,
U byt s ndjemcem zahrani¢niho zastupitelského afadu ¢i diplomatické mise, atd.;
e smluvni najemné, regulace cen a sluZeb — u najemnich bytl v stavajicich rodinnych
domech, u bytl ve vlastnictvi obci a statu;
e regulované najemné - u byt v ndjmu spolecniki, ¢lend, ¢i zakladatelt PO;
e regulované niajemné formou maximalniho zikladniho najemného — u byti

vystavénych po roce 1993 financovanych vefejnymi financemi atd.

7POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5., str. 19
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2 TRH S NEMOVITOSTMI

Vychodiskem a nepostradatelnou podminkou pro uréeni vyse ceny nemovitosti jsou
védomosti a znalost toho, jak trh s nemovitostmi funguje. Trh s nemovitostmi je jeden z mnoha
slozek, které dohromady dotvari Sirsi ekonomické vztahy. Spolecné s technickymi a pravnimi

vztahy maji klicovy dopad na ocenéni nemovitosti.
2.1 POJMY CHARAKTERIZUJICI TRH

Za nemovitost je v prvni fad¢é chapan pozemek i stavba (rodinny dim, bytovy dim, atd.),
ktera je pevné spojend se zemi. Déle je pod timto pojmem zahrnuta i veskera piida (zemé&d¢lska,
lesni), ale téz rybniky, vodni plochy a toky. Vécny ptedpoklad pro vystavbu veskerych
nemovitosti je pudni fond, jenz se stal podstatnym ekonomickym jevem.

Nemovitost

Pojem nemovitost je vymezen v novém OZ v § 498 zakonu ¢. 89/2012 Sb:

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon,
Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. ‘@

V Ceské legislativé se na nemovitosti vztahuje zasada superficies solo non cedit.®
V piekladu znamend, Ze stavba neni soucast pozemku. Vlastnické pravo stavby miize byt jiné
neZ vlastnické pravo pozemku. Podstatnym rozdilem mezi movitymi a nemovitymi vécmi jsou
vlastnosti, jenz jsou charakteristické pro véci nemovité??:

e nepriemistitelnost nemovitosti a neopakovatelnost vystavby;
e narocnost neobnovitelnych zdroju;
e dlouhodoba zZivotnost;
e strukturovanost a sloZitost komplexu.
Stavba

Stavba je chapana jako vysledek stavebni aktivity. Na stavbu je pohlizeno jako

na jednotlivy objekt, jenZ je pevné spjat s pozemkem. Jedna se tedy 0 nemovitou véc, nelze

ji jakkoli pfemistit. Pfemisténi nemovitosti by znamenalo jeji zanik. Nemovitost vznikla

8 Zakon ¢. 89/2012 Sb. - Zakon obcansky zakonik
9 DUSEK, David. Zéklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 6
10 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoké $kola ekonomickd, 1996. ISBN 80-7079-690-1., str. 12
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pomoci lidského plsobeni a pozitivné¢ ovliviluje hospodaisky a spolecensky vzestup.

Podminkou pro vystavbu je mimo jiné pozemek. Vyuziti staveb je nasledovné!!:

pozemni stavby:
» budovy — obvodovymi zdmi uzaviené stavby se stie$nimi konstrukcemi véetné
ohraniceného prostoru k uzivani;
» venkovni upravy — vodovodni a kanaliza¢ni ptipojky, septiky, Zumpy, Cistirny
odpadnich vod, ptipojky plynu a elektiiny, zpevnéné plochy;
inZenyrské stavby:
» dopravni — pozemni komunikace, mosty, letisté, kolejové drahy;
» vodni — hraze a objekty na tocich, nadrze, kanaly;
» rozvody — vodovody, parovody, plynovody, teplovody, vedeni VV.
vodni nadrZe a rybniky;
jiné stavby.

Dana stavba je charakterizovdna druhem stavby, popisnym ¢i eviden¢nim ¢islem, obci,

katastralnim Gzemim a v neposledni fad€¢ parcelnim ¢islem, na kterém je stavba situovana.

Za stavbu je pokladana nejen stavba povolena (stavebni ufadem zkolaudovand), ale i stavba

doposud nepovolend (nezkolaudovana). Stavbou byvaji

+r12.

rodinny diim — budova slouZici k bydleni S maximalné tfemi bytovymi jednotkami,
jednim podzemnim podlazimi, dvéma nadzemnimi podlazi a podkrovim,;

byt — jednotna mistnost ¢i soubor mistnosti uré¢ené k bydlenti;

spoleéné ¢asti domu — chodby, schodisté, kocarkarna, pradelna, susarna, kotelna,
ptislusenstvi domu, atd.;

vedlejsi stavby;

haly;

stavby pro rekreaci.

Pozemek

Jednd se o kus zemského pokryti, jenz je oddélen hranici (evidencni, spravni,

vlastnickd).!® Tento statek neni moZno ani vyrabét, ani spotiebovavat. Jeho hojnost je velice

omezena, coz je odrazeno v castce za pozemek. Mezi vlastnosti, kterymi pozemky disponuji je

napf. nekoneéna zivotnost, ¢i uzitek, jenz je pfinaSen z vyuziti pozemku. Jedna-li se o stavebni

11 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefiovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008. ISBN 978-
80-01-04032-4., str. 9

12 CISAR, Jaromir. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. ISBN 80-7079-690-1., str. 12

13 ORT, Petr., SEFLOVA ORTOVA, Olga. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-
364-3., str. 12
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parcelu, vyuzitim je naslednd vystavba. Odlisny uzitek maji zeméd¢lské ¢i lesnické pozemky,
jiny pak zase prostory, jenz jsou zamysleny k t&Zebni ¢innosti. Pozemkem je oznacovan#:
e stavebni pozemek — jedna se o nezastavény pozemek nebo jako zastavény pozemek —
zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha ¢i zahrada;
o zemédélsky pozemek — jedna se o ornou pudu, vinici, zahradu, chmelnici, ovocny sad,
louka ¢i pastvinu;
e lesni pozemek — jedna se o zalesnény pozemek;
e vodni pozemek — jedna se o vodni nadrze ¢i vodni toky;
e jiny pozemek — jedna se napt. o hospodaisky nevyuzivany pozemek, neplodici ptida

(roklina, mez, ochranna hraz, mocal, bazina).
2.2 TRZNI SUBJEKTY

Trh s nemovitostmi, rovnéz lze rozélenit na subjekty a objekty trhu. Jsou
to plnohodnotnymi ucastniky, mezi nimiz vznikaji vzajemné vztahy. Nemovitost, respektive
vlastnické pravo k nemovitosti, je objektem na trhu. Mezi dva zakladni subjekty pohybujici
se na trhu snemovitostmi se fadi prodavajici, jenz ma vlastnické pravo k nemovitosti,
a kupujici, jenz chce nabyt vlastnické pravo k dané nemovitosti. Kupujici pfedstavuje trzni
poptavku a prodavajici naopak nabidku. Dal$imi Ciniteli dotvafejici trh s nemovitostmi jsou
zprostfedkovatelé prodeje a ndkupu — realitni kancelafe s realitnimi makléfi, dale pak penézni
ustavy jako jsou banky, stavebni spofitelny, leasingové spolecnosti, ¢i obce a meésta,

J& 24

a Vv neposledni fad¢ stat, ktery utvaii pravni ramec pro tuto oblast.
2.2.1 Kupujici

Ugel poptavajici osoby na trhu s nemovitostmi je predev§im piinos jeho uzitku,
a to v podobé ziskani bydleni pro vlastni potiebu. Objemnost trhu s nemovitostmi se prezentuje
rozséhlou Skalou nemovitosti. Dle této Skaly se trh s nemovitostmi déli do n¢kolika kategorii,
napf. trh s pozemky, trh subytovacimi zafizenimi, trh s rekreaénimi zafizenimi, trh
s pramyslovymi arealy. Na trhu nemovitosti poptavka po bydleni mnohdy nevznika tsudkem
jednotlivce. Jedna se ¢astokrat o rozhodnuti vice ¢lend, ktefi spolecné ziji v jedné domacnosti.
Prvnim rozhodnutim byva, zda bude jedincova poptavka orientovana na trh, kde se vyskytuje
najemni, nebo naopak vlastnické bydleni. Od tohoto prvotniho rozhodnuti se nadéle odviji fakt,

zda se bude jednat o poptavku rodinného domu ¢i 0 poptavku bytu. Ob¢ varianty sebou nesou

14 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefiovani nemovitosti. Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2008. ISBN 978-
80-01-04032-4., str. 13
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jista uskali, ktera je zapotiebi pfed potizenim posoudit. Dalsi volbou, kterou poptéavajici ucini,
je volba typu nemovitosti (novostavba, starSi zastavba, zdény ¢i panelovy typ), velikost
nemovitosti, lokalita, dostupnost sluzeb a dopravni infrastruktury, vzdalenost od okolnich mést,
zaméstnani, Skoly atd. Dalsi okolnosti, kterd je zahrnuta ve volbé, je fakt, Ze nemovitost je
fixovana. Poloha nemovitosti tak nemtize byt nikdy zménéna. Vznika tak tedy souvislost mezi
kupni cenou a prostorem, kde se nemovitost nachazi a kde je fixovana. Cim kratsi vzdalenost
mezi centrem déni a nemovitosti, tim vyS$i kupni cena. Nejedna se tedy o zanedbatelné
rozhodnuti. Rozhodnuti je ovliviiovano n€kolika faktory, které jsou rozdé€leny do tii seskupeni:
1. demografické a socialni faktory poptavajicich:
e demograficky trend;
e zaméstnanost ¢i ekonomické aktivity;
2. financ¢ni faktory poptéavajicich:
e piedpoklad budoucich pFijmii;
e predpoklad vlastnického bydleni jako budouci investice;
e predpoklad spravného fungovani monetarni politiky a infla¢niho trendu;
3. politika statu:
e bytova politika;
e legislativa daného statu.™®
Statek bydleni je zafazovan do kategorie zboZzi s dlouhodobou spotiebou. Bydleni je
nekdy téZ oznacovano jak tzv. ,,zdvojend investice®. Dilem se jednd o investici, kterd vede
k opatfeni prostfedku k bydleni, dilem se pak jedna o vhodnou dlouhodobou investici.
Poptavajici ma tak na trhu s nemovitostmi dvé role, jednak roli uzivatele tohoto statku, jednak
roli investora. Kupujici pokazdé nezna okolnosti, které mohou nastat na trhu s nemovitostmi.
Tyto okolnosti vyplyvaji z toho, jak je tento segment trhu obsahly, pruzny a pfedev§im
rozmanity. S t€émito okolnostmi souvisi transakéni naklady. Ty vznikaji v disledku toho,
Ze poptavajici nema dostate¢né znalosti trhu s nemovitostmi a z toho diivodu ¢astokrat voli rady
Vyse téchto transak¢énich nakladii je ovlivnéna poptavajicim a jeho naroky. Na nakladech je
moznost velké uspory, nikoli vSak Uplné vymizeni téchto nakladt. Poptdvka po bydleni
je odvozena od poptavky po normalnim zbozi. Mikroekonomicky rozklad poptavky vyobrazuje
vztah mezi cenou, ktera je dana trhem, a mnozstvim zbozi, které je v danou chvili poptavano.

V tomto piipadé se jednd o nemovitosti. Kfivka poptavky ma negativni sklon. Poptavka

15 pOLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5, str. 18
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po nemovitostech se stala spolu s nabidkou nedilnou souc¢asti trhu s nemovitostmi a diky
ni je modifikovana cena nemovitosti. Agregatni (celkovou) poptavkou je zamyslen souhrn
jakychkoliv planovanych koupi na trhu s nemovitostmi. Tato poptavka je determinovana
Cetnosti nemovitosti, které si kupujici zamysli zakoupit, a cenou, kterou jsou kupujici ochotni

za danou nemovitost zaplatit. Individudlni poptavka se rozumi poptavka jednoho kupujiciho.
2.2.2 Prodavajici

Trh s nemovitostmi je ovliviiovan a tvofen nejen poptavkou, ale téz nabidkou
nemovitosti. Na stran¢ nabidky jsou fyzické ¢i pravnické osoby, které maji zamér nemovitost
prodat ¢i pronajmout. Nemovitost neuspokojuje jiz pozadované potieby, a tudiz ji vlastnik
nasledné nabizi na trhu s nemovitostmi. Vyznamnym cinitelem ovliviiujicim rozhodnuti prodat
¢i pronajmout je zamér dosahnuti zisku. Pfi prodeji nemovitosti ma nabizejici moznost stanovit
vysi ceny, zpisob ¢i dobu prodeje. Stejné tak jako poptavka, tak i nabidka je ovliviiovana
mnozstvim faktori. NejvétSsim limitem na trhu s nemovitostmi je prostor a s nim spojeny
pozemek, na némz je stavba umisténa. V pfipadé pozemku se jednd o znacné omezeny zdroj.
Pocet pozemkd neni nekonecny. Nasledné je pak nabidka ovliviiovana témito faktory:
prostorovou omezenosti a trhem pozemku, diferenciaci nemovitosti, dlouhou dobou vystavby
a Vvneposledni dobé statnimi intervencemi. Individudlni nabidkou se rozumi nabidka,
jenz je natrh produkovana pouze jednim subjektem. Agregatni (celkovou) nabidkou
je zamyslen souhrn veskerych prodeji ¢i prondjmi, s nimiz prichazeji nabizejici na trh.
Nabidka je determinovana celkovym objemem a cenou nemovitosti, za nizZ jsou nabizejici
ochotni svoji nemovitost prodat ¢i pronajmout. Vysledna cena nemovitosti je stietnuti nabidky
a poptavky, jez je ovlivilovana nejen jiz zminénymi faktory, ale i nasledujicimi skupinami
faktor®:

1. realné faktory:
¢ demograficky a diichodovy vliv;
e pocet byti.

2. finan¢ni a monetarni faktory:
e dostupnost a niakladovost uvéru;

e monetarni a fiskalni politika.

16 POLAKOVA, Olga. Bydlen a bytové politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5, str. 18
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2.2.3 Realitni trh

Tento specificky trh je soucasti trzniho hospodafstvi. Vznik realitniho trhu se datuje jiz
od pocatku moderni historie. Znacny rozvoj tohoto trhu prob¢hl po roce 1848. V nadchazejicim
obdobi doslo ke zrovnopravnéni ptipadnych subjektd na trhu. Dal$im krokem v rozvoji
realitniho trhu sehrali realitni notafi, jez méli za kol pfipravit koncept vkladt do katastru
nemovitosti, ¢i zajiSténi celého pravniho servisu realitntho obchodu. Na pielomu
19.a 20. stoleti se jiz realitni trh podoba soucasné formé, s obdobnym souborem
poskytovanych sluzeb. Vyjma realitnich obchodnikii, v soucasné dob¢ realitnich makléf,
vznikaly 1 po¢atecni realitni kancelafe. Realitnim makléttim byla vyplacena provize z mnozstvi
uzavienych obchodut. K dalsimu velkému rozvoji realitniho trhu dochéazelo ve tticatych letech
20. stoleti, tésn¢ pred zacatkem druhé svétové valky. Po skonceni druhé svétové valky
se realitni trh zastavil a Zivnost realitniho makléfe byla stanovena jako nepotfebna. V druhé
poloving dvacatého stoleti realitni trh prakticky vymizel. Prudky rozvoj nastal
az Vv devadesatych letech, kdy se stal nejvice dynamickou slozkou ekonomiky. Vznikaly tisice
novych realitnich kancelafi, pro které byly typické nésledujici znaky: nedokonalé zakony,
minimalni regulované nijemné, progresivni dafi z pfevodu nemovitosti, neexistence HU,
minimalni regulace realitniho trhu, atd. Mezi specifika soucasného realitniho trhu se naptiklad
fadi fakt, Ze se jednéa o obchod s nemovitymi, respektive nepfemistitelnymi vécmi, déle se jedna
0 majetek s vysokymi pofizovacimi hodnotami, ktery je vyznacny nizkou Cetnosti prodeju.
Jedné se tedy o statky s dlouhodobou spotiebou. Déle je tento trh charakteristicky nizkou
likviditou. Je to dano tim, Ze dana nemovitost je na trh poskytovana v del$im ¢asovém horizontu
nékolika tydnu, nékdy az mésicii. V neposledni fadé jsou realitni obchody typické svoji pravni
slozitosti. Pfi sjednéni koupé€ je nezbytnd pisemné sepsana smlouva a vklad do KN atd.
V soucasné dobé se trh s realitami vyznamné ptetransformoval a zkvalitnil. I pfesto v§ak neni
tak kvalitni a stabilni jako v Ostatnich stitech Evropské unie.!’Mezi vyznamné kroky
zkvalitnéni realitniho trhu se fadi pfistoupeni mezinarodn€ uznavanych realitnich kancelaii,
rozvoj franSizového obchodovani, rozdilnd Uroven realitnich kancelafi, rozvoj vzdélanosti
realitnich makléit (kratkodoba Skoleni, dlouhodoby rozvoj, ¢i vysokoskolské vzdélavani)
¢i zékon o realitnim zprostiedkovani.

Zakon o realitnim zprostiedkovani
V roce 2019 bylo v ¢eské legislativé ukotveno realitni zprostfedkovani. Do té doby byla

CR spolu se Spanélskem jednou ze zemi, kde realitni zprostfedkovani nebylo ukotveno

17 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-3., str. 142-144
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zakonem. Realitni zprostfedkovani se fadilo mezi tzv. zivnosti volné. Tuto zivnost mohl
vykonavat prakticky kazdy, aniz by mél pfislusnou kvalifikaci, vzdélani ¢i praxi. Realitni
zprostiedkovatelé jsou Castokrat zodpovédni za obchody s aktivy s vysokou hodnotou, bylo
tedy nezbytné, aby tento trh byl spravné a nélezité regulovan. Zakon o obsahuje tyto ¢asti'®:

e vymezeni pojmii — realitni zprostfedkovatel, realitni zprosttedkovani, realitni smlouvy;

odborna zpisobilost — kombinace vzdélani a odborné praxe k provadéni ¢innosti;

pojisténi — sjednané pojisténi s hranici pojistného plnéni 3-6 mil. K¢;

e smlouva o realitnim zprostiredkovani — obecné nalezitosti smlouvy;

ostatni — problematika provizi, ptestupk, atd.
Realitni kancelar

Dulezitou pozici na trhu s nemovitostmi zaujimaji realitni kancelafe, v cele s realitnimi
makléfi. Na trhu s nemovitostmi ztvariuji tieti osobu, tzv. prostfednika, nejen mezi kupujicim
a prodavajicim, ale i mezi pronajimatelem a najemcem. Jejich cilem je koncentrace poptavky
a nabidky na jedno misto. Mnohdy svoji nabidku, respektive poptavku aktivné vyhledavaji.
Jejich zisk je vytvaren prostfednictvim provizi, které jsou placeny smluvnimi stranami. Provize
je poplatek, kterym je ohodnocena prace realitniho makléte, nejen zprostredkovani dané
nemovitosti, nybrz jeho znalost a know-how obchodovani ¢&i ostatni ¢innosti.!® Mezi ostatni
¢innosti je fazeno napf.: pfevadéni vlastnickych prav, spravovani nemovitosti, poradenska
¢innost pti nakupu ¢i prodeji nemovitosti, mnohokrat i nacenéni nemovitosti.? V nasledujici
tabulce je zaznamenan sazebnik provizi realitnich kancelafi, které jsou vyplaceny za realizaci

obchodt a prondjmu nemovitosti. Sazebnik je urc¢en Ceskou komorou Realitnich kancelaii.

Tabulka 1: Provize za realizaci obchodu a prondjmu

prodejni cena (diim, pozemek, byt) provize za realizaci obchodu
do 499 tis. K¢ min. 35 tis. K¢&
od 500 tis. K¢ - do 2,5 mil. K¢ 5-7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil. K¢ - do 5,5 mil. K¢ 5 % z prodejni ceny
od 5,5 mil. K¢ - do 8,0 mil. K¢ 4,5 % z prodejni ceny
od 8,0 mil. K¢ - do 14 mil. K¢ 4 % z prodejni ceny
od 14 mil. K¢ - do 20 mil. K¢ 3,5 % z prodejni ceny
nad 20 mil. K¢ 3 % z prodejni ceny
odména pri zprostiedkovani pronajmu vySe dvou mési¢nich najmi

Zdroj: viastni zpracovani dle %

18 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-3., str. 144

9 TYSON, E., GRISWOLD, R. S. Real estate investing for dummies. 4th ed. Indianapolis: John Wiley, 2019. ISBN 978-
1119601760;

2 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 38

21 Doporudeny sazebnik provize realitni kancelate: Domacnosti podle postaveni osoby v &ele Zivotni podminky. CESKE
REALITNi KANCELARE [online]. [cit. 2022-11-01]. Dostupné z: www.ckrk.cz
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Realitni kancelaf se fidi etickym kodexem, ktery byl vydan Ceskou komorou realitnich
kancelaii. Mezi zasady poskytovani sluzeb patii napt. kooperace realitnich kancelati s dal§imi
realitnimi makléfi, pfi niZ neni poskozeno jméno realitniho makléfe, a je respektovana rovna
spoluprace, zdvorilost a kolegialita. VSe je provadéno v zajmu klientii. Realitni Cinnost probiha
v souladu s dobrymi mravy, odbornosti, legislativou ¢i obchodni etikou. Realitni kancelat je
povinna pii prezentaci uvadét uplné, pravdivé udaje o nemovitostech. Realitni kanceldf je
povinna své pracovniky a zastupce prubézné vzdélavat a skolit, aby se rozSifovala jejich
kvalifikace, zpusobilost a odbornost, nebot’ realitni trh neni strnuly, ale neustale se vyviji.
Realitni zprostitedkovatel

Mezi vlastnosti realitniho zprostfedkovatele jsou fazeny napf. spravné moralni
ptedpoklady, znalost pozemniho stavitelstvi, Kkatastru nemovitosti a zeméméficstvi
¢i obcCanského prava a marketingu. Dale by se mél pomoci ekonomickych nastroji dobie
orientovat v oblasti ocefiovéani a v neposledni fadé mit veobecny rozhled.??

Dle aktivniho pojisténi Ministerstvo pro mistni rozvoj ke konci roku 2022 evidovalo
9302 FO a 3010 PO, jez provadélo prave realitni zprostiedkovani. Od roku 2020 bylo vice nez
350 FO a PO, jez ukonéilo ptisobnost v tomto odvétvi. Zivnostenské uiady viak eviduji vice
nez 17 500 zivnosti vazanych.?® Do tohoto poétu jsou vsak zafazeny i zprostfedkovatelé,
jez tuto Cinnost aktivné nevykonavaji ¢i maji pozastavenou zivnost. Pocty zprostiedkovatela,
jez plsobi na trhu s nemovitostmi a aktivné vystavuji inzeraty na vetejnych portach, ubyva.

Je to za nasledek ztiZzeni podminek ucasti na tomto trhu, prfedevsim pak povinnym zkouskam.
2.3 PRAVNI RAMEC TRHU

Oblast zabyvajici se pravné trhem S nemovitostmi a realitnim trhem je oblasti pomérné
novou. Kofeny zasahuji do 90. let minulého stoleti, kdy byly poloZeny zaklady realitniho
zprostiedkovavani. Lze tedy konstatovat, Zze pravni normy této problematiky, v¢etné zédkont

a vyhlasek jsou pomérné nové.
2.3.1 Trzni vztahy

Zéakladnim vztahem na trhu s nemovitostmi je vztah mezi kupujicim a prodavajicim.
Tento vztah spociva v koupi, resp. v prodeji nemovitosti. Tyto dva subjekty mezi sebou

sjednévaji kupni smlouvu, v niz jsou smluvné osetfené podminky koupé, ptredevsim trzni cena,

22 ORT, Petr., SEFLOVA ORTOVA Olga, O. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-
7502-364-3., str. 145

2 poget RK v CR k 30. 11. 2022. ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY [online]. [cit. 2023-04-
15]. Dostupné z: www.arker.cz
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ktera vznikla stfetem nabidky a poptavky. Vyjma vztahu plynouciho z koupé existuje vztah
mezi pronajimatelem, jenz obvykle byva vlastnikem nemovitosti, a najemcem, jenz zamysli
danou nemovitost uzivat. Tento vztah spociva v pronajmu nemovitosti. Tyto dva subjekty mezi
sebou uzaviraji ndjemni smlouvu, v niZ jsou smluvn¢ ustanovené podminky uzivani, predevsim
pak cena za uzivani.?* Vyse najemného je fixn& vymezena &astkou, kterd je uvedena v najemni
smlouvé, a je zavisla na velikosti trhu, dostupnosti nemovitosti, miie obsazenosti ¢i monetarni
a fiskalni politice. Déle pak zavisi na lokalité, kde se nemovitost nachazi, dispozici a stavu
pronajimané nemovitosti ¢i zaméestnanosti v dané lokalité. Splatka najemného byva hrazena
periodicky. Nejfrekventovanéjsim zptisobem je mésicni splatka k danému dni kazdého mésice.
Je vsak moznost i Ctvrtletni, plilro¢ni nebo dokonce ro¢ni splatky. Najemné je stanoveno

Vv penézni jednotce bud’ za jeden m?, nebo za celou nemovitost.
2.3.2 Legislativa

Pravni ramec CR pojednava o nemovitych vécech v nékolika vyhlaskach a zakonech.
Zakonem, v némz se setkdvame s definici pojmu nemovitost, je zadkon ¢. ¢. 89/2012 Sb. —
Obcansky zakonik, dale pak v zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné
nékterych zakontl (zakon o ocenlovani majetku), dale se jedna o zakon €. 256/2013 Sb., Zakon
o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) ¢i zakon ¢. 357/1992 Sb., o dédické dani, darovaci
dani ¢i dani z pfevodu nemovitosti. Ostatni zakony a vyhlasky souvisejici s danym pojmem

jsou zéakon €. 183/2006 Sb. — Zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
2.3.3 Stavebni prdvo — vizemni planovani

Stavebni zakon v CR reguluje stavebni pravo. Je vném obsaZzeno pravé uzemni
planovani. Stavebni pravo vcetné izemniho pldnovani znacnou mérou usmeériuje nejen vznik,
zanik €1 uZivani, ale 1 vyvoj cen nemovitosti. Nejvyznamnéj$im zamérem uzemniho planovani
je, aby komplexni uzemni zmény byly usporadany systematicky, pomoci nastroju, jez jsou
uréeny k izemnimu planovéni. Néstroje izemniho planovani jsou?’:
e uzemné planovaci podklady;

e uzemné planovaci dokumentace;
e tuzemni rozhodnuti.

Uzemné planovaci podklady se skladaji ze dvou ¢asti. Prvni jsou podklady uzemné

analytické, které posuzuji stav a vyvoj tzemi, jejich hodnoty a udrzitelny rozvoj. Druha ¢ast je

24 Z4kon ¢&. 89/2012 Sb. - Zakon obg&ansky zakonik
% DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80245-1639-4., str. 23
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tvofena Uzemni studii, ktera navrhuje a provéfuje moznosti a vychodiska tzemi ¢i Gprav
systému v tizemi. Jedna se napt. o dopravné technickou infrastrukturu ¢i ekologickou stalost.
Tyto podklady maji Glohu pfi zhotovovani, zméné ¢i rozhodovani v oblasti uzemniho rozvoje
¢i uzemné planovaci dokumentace. Uzemnim rozvojem se rozumi pofizovani a vytvafeni
principti izemniho rozvoje, tizemniho planu, regulaéniho planu.?® Mezi Uzemné planovaci
dokumentace patii zdsady uzemniho rozvoje, Které stanovuji vychozi potieby k uttidéni Gizemi,
vymezeni plochy ¢i koridory. Dale pak uzemni pldn, jenz stanovuje urbanistické pojeti. Jedna
se 0 rozvoj uzemi obce, uspoiadani plochy a prostoru obce, krajinného razu, ¢i zastavitelnosti
plochy. Uzemni plan je vydavan pro celou obec. Jeho poslanim je konkretizace a rozvoj cilt
a ukolt, jez jsou v souladu s politikou izemniho rozvoje. Mezi izemné planovaci dokumentace
téZ patii regulacni pldn, jenz stanovuje podminky uziti pozemka, situovani pozemku v prostoru
&i ochranu razu uzemi, jenz vytvaii piihodné podminky pro Zivot. Uzemni rozhodnuti je
spravni akt, podle kterého je mozno umistit stavby, chranit podstatné zajmy tzemi nebo zménit
ucel uzivani, ¢lenit ¢i spojovat pozemky. Veifejnym zajmem tizemniho planu je ochrana a rozvoj
ptirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot ¢i ochrana archeologického, architektonického
a urbanistického rdzu. Naplnéni téchto hodnot ma na starosti organ uzemniho pldnovani, jenz

koordinuje soukromy i vefejny zajem tizemi a vystavby.
24 SEGMENTACE TRHU

Trh s pozemky

Jedna se o trh, jez nemd moznost reprodukce. Nabidka je tedy z tohoto divodu fixni.
Vyjma nékolika vyjimek (kontaminace pudy), nelze pozemek definovat jako bezcennou véc.
Stavebni pozemky nabyvaji nejvyss$i penézni hodnoty. Tato skuteénost plyne z miry
vynosnosti ¢i miry zhodnoceni. Stavebni pozemek ma velmi vysokou uzite¢nost, slouzi jako
nosi¢ stavby, tudiz cena muze byt velice vysoka. Zhodnoceni tohoto druhu pozemku plyne
ze zptistupnéni inZenyrskych siti ¢i vysSi hustota zastaveni. MnozZstvi pozemkl je velice
ovliviiovano po poptavce po vystavbé novych nemovitostech. Jedna se efektivni zhodnoceni
investic. Zemédélské a ostatni pozemky jsou pozemky hojné vyuzivané k vykonavani
urcitych zeméd¢€lskych ¢innosti ¢i pastevectvi. Jde o ornou piidu, vinice, chmelnice, zahrady,
ovocné sady, pastviny ¢i louky. Na rozdil od stavebnich pozemki, tyto pozemky maji vEtsi
moznost zhodnoceni zkvalitnénim bonity pomoci hnojeni, kypfeni, meliorace ¢i vysadby

novych porostt.

26 Z4kon &. 183/2006 Sb., Zakon o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zdkon)

29



Trh se stavbami

Podstatnym rozdilem mezi trhem s pozemky a trhem se stavbami je jejich mozna
reprodukce. Vyhodou trhu je rozsahlejsi moznost zmén kvalitativnich a kvantitativnich
proménnych. Nevyhodou je skuteCnost, ze stavby podlé¢haji technickému, moralnimu
¢i ekonomickému opotiebeni ¢i snizovani hodnoty, neni-li do nemovitosti investovano. Jedna
se 0 investice v podob¢ prostiedkl na udrzbu ¢i technické zhodnocovani. Nabidka staveb je
limitovana faktory. Mezi stavby, kterymi disponuje trh, patii: bytové jednotky, rodinné¢ domy,
vyrobni a skladové objekty, obCanska vybavenost, administrativni budovy, ostatni budovy.
Trh s najmy

Dalsim segmentem, s nimz realitni trh disponuje, je trh s ndjmy. Jednd se o moznost
pronajmu ruznych staveb, pozemku, ploch (reklamni plochy) a ostatnich prostor (sklady,
administrativni prostory atd.). Jde o specificky sektor, nebot’ nabidka pronajmi je podmnozinou
nabidky na trhu snemovitostmi. Tento vztah je charakteristicky dvéma subjekty —
pronajimatelem a najemcem. V soudasné dobé v CR je ndjem pozemki velice omezeny
a proaktivni, jak z Cetnosti, tak i objemu obchodu. Jedna se ptedevsim o prondjem zemédelské
pidy a pastviny. V soucasné dobé se vSak jedna i o velmi atraktivni moznost, jak uspokojit
pottebu bydleni. V tomto segmentu trhu s nemovitostmi je zapotiebi analyza nasledujicich
kritérii — doba uzavieni smlouvy, pfidruzené sluzby, sankce za nesplnéni smluvnich podminek,
inflace, zpusob splatek najmu, prava a povinnosti smluvnich stran, technické zhodnoceni
staveb, atd. Mezi nejvice frekventovany zplisob pronajimani staveb je prondjem bytu.
Vypocet ndajemného 7 nemovitosti

Ekonomické najemné je charakteristické tim, ze se jedna o takovou vysi najemného,
jenZ ma za ukol pokryt veSkeré naklady, jeZ vznikaji provozem nemovitosti. Dale pfinasi
patii¢ny vynos z jedincova kapitalu, jenz byl jedincem investovan do pronajimané nemovitosti.

Rovnice 1: Vypocet ndjemného z nemovitosti

EN=N+V
EN............. ekonomické najemne;
N, naklady;
Voo, pfiméfeny vynos.?’

2T BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 4. preprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2004.
ISBN 80-7204-332-3.,
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3 OCENOVACI TEORIE

Néslednd  definice o ocefiovani nemovitosti je ukotvena v  zikoné
¢ 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku v §4 ,, Nestanovi-li tento zdakon jinak, stavba nebo jeji
cast se ocenuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zpiisobem nebo jejich kombinaci,
jejichz pouziti u jednotlivych druhit staveb stanovi vyhlaska. Stavba, ktera neni spojena se zemi
pevnym zakladem, se ocenuje podle ucelu jejiho uziti stejnym zpiisobem, jako stavba nemovitd,

stejného uziti. “?®

3.1 VYCHODISKA PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Obecné materialy
K ocenéni nemovitych véci jsou pouzivany nize uvedené podklady, u nichz je zapotiebi,
aby byl uveden nazev dokumentu, kdy a kdo ho schvalil a vydal a v neposledni fad€ pod jakym
jednacim ¢&islem byly dokumenty vydany. Déle je podstatny obsah podkladil, zejména pak?®:
e vypis z KN véetné katastralni mapy a vypis z pozemkové knihy;
e dokumentace vykresii a stavebné-pravni dokumentace;
¢ najemni smlouvy a smlouvy o spravé nemovitosti;
e katalogy cen a cenova mapa pozemki.
Cenové mapy
Jsou zndmé jako graficky podklad, z n¢hoz lze zjistit vysi ceny pozemki. V soucasné
dob€ jsou cenové mapy vypracovavany zejména pro krajska meésta vcetné vétSich obci.
VétsSinou se jedna o obce srozSifenou piisobnosti. Cenové mapy jsou zpracovavany
do riznorodych stupiit podrobnosti. Podklady pro cenové mapy jsou Cerpany z ptedchozich
uskute¢nénych obchoddl v daném regionu, jeZ je obvykle rozdélen dle razu zastavby obce.*
Pro tyto charakteristiky jsou ndsledné v kazdém regionu vycisleny ceny uzemi. Vyse ceny
stavebniho pozemku je uvedena v K&/m?.
Katastr nemovitosti
Vetejnym souborem dat a informaci o veskerych pozemcich a nemovitostech v CR je
katastr nemovitosti, jenz zahrnuje popis a soupis polohovych a geometrickych urceni. Soucasti
KN je evidovani vlastnického prava, ostatniho vécného prava, véetné zakona vztahujiciho

se k nemovitostem. Tyto informace jsou zdrojem pro ochranu prav nemovitosti, zeméd¢lského

28 74kon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

2 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 4. preprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2004.
ISBN 80-7204-332-3., str.: 57

3 MARIK, Milo§. Metody ocefiovani podniku: proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2., upr. a rozs. vyd. Praha:
Ekopress, 2007. ISBN 978-80-86929-32-3., str.. 498
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I lesniho fondu, ochranu Zivotniho prostedi ¢i Gcely dani a poplatkli oceniovani nemovitosti

a v neposledni fad¢ pro vyuziti védeckého a hospodaiského vyzkumu ¢i statistického tradu.

Zakladni jednotkou je katastralni izemi, jeZ je tvofeno souborem geodetickych informaci —

katastralni mapa a souborem popisnych informaci — udaje o katastralnim uzemi, parcele,

stavbé, bytovych a nebytovych prostorech, vlastnicich ¢ipravnim vztahu. V. KN jsou

zaznamenany tyto druhy nemovitosti:

pozemky;

budovy, jezZ jsou spjaty s pevnym ziakladem;
bytové a nebytové jednotky;

stavby urcené zvlastnim zakonem;

rozestavéné budovy.

Sprava KN je zaloZena na nékterych vyznamnych zasadach, jez jsou typické pro spravni fizeni:

zasada dispozi¢ni
zasada legality;
zasada priority;
zasada verejné viry;
zasada oficiality;
zasada publicity.

Katastr nemovitosti je vefejnd, Siroké vetejnosti dostupna listina. Kazdy ma pravo

do této listiny nahlédnout za pritomnosti pfislusné osoby zaméstnané KN, ¢i pofidit vypis

z KN, opis KN, kopie KN ¢i naért KN. Tyto tkony musi zadatel mit vyhradné pro svou potiebu

a jsou bezplatné. Obsah a struktura vypisu katastru z nemovitosti je nasledujici:

lokalizaéni data o nemovitosti — parcelni ¢islo, nazev a kod obce, katastralni Gizemd;
nemovitost — ¢islo LV, vymeéra, typ parcely, mapovy list, ur€eni vyméry, druh
pozemku, adresa;

vlastnik — jméno, adresa trvalého bydliste, spoluvlastnicky podil,

jiny zaznam — informace pouc¢ného charakteru;

omezeni vlastnického prava — ostatni vécnd prava — predkupni pravo, zastavni pravo
¢1 vécné bifemeno;

vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek.

Moznosti, jak provést zapis do KN jsou nasledujici:

3t DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 14-17
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e vklad — pievadéni vlastnického prava, zfizovani zastavniho prava, vécné biemeno (in
personam, in rem), predkupni pravo, vypotradavani podilového vlastnictvi SJM, atd.;
e ziznam udaji — zanik, vznik nebo zména prava k nemovitosti ze zdkona, rozhodnuti
organu vykonavajiciho statni spravu, ¢i vydrazenim ve vetejné drazbé;
e poznamka — vyrozuménim soudu, spravce dani, soudniho exekutora, atd.
Katastralni mapa je platnym mapovym oddilem, ktery se vyznacuje velkym méfitkem,

polohovymi body, polohopisem a popisem. Mapa je vyznacovana mapovymi znaCkami,
hranicemi spravnich obvodu, hranicemi ochrannych pasem, hranicemi nemovitosti. Zvlastnim
komponentem je oznaeni v€cného bifemena. Dulezitym podkladem pro zapis do KN je
geometricky plan, jenz obsahuje popisova pole, graficka znazornéni, vykaz stavajiciho
a nového stavu dat KN, seznamy soufadnic. Geometricky plan slouzi napt. pro tyto situace®?:

e slouceni/rozdéleni pozemkii;

e zmény hranic pozemkii;

e oznaceni budovy ¢i vodniho dila;

e definovani vécnych biremen na pozemku.
Realitni inzerdty

Podstatnym podkladem pro ocenéni nemovitosti jsou realitni inzerdty. Jedna

se 0 inzeraty v klasické podobé, publikované naptiklad v novinach ¢i ve vylohéch dané realitni
kancelafe, anebo v soucasné dobé mnohem popularnéjsi internetové inzerce. Kvalitni inzerat
by mél obsahovat tii zdkladni véci: nazev inzeratu vcetné€ lokality, fotografie nemovitosti
a Vv neposledni fadé cenu. Popis nemovitosti, véetn¢ parametri, by mél byt strucny, jasny
a vystizny. *3Aby byly parametry, jez zajimaji potencionalniho kupce, efektivni, mély by byt

setazeny dle dulezitosti (typ, lokalita, vymeéra, material a stafi, vytapéni, zatepleni, atd.).
3.2 CENY A HODNOTY NEMOVITOSTI PRI OCENOVAN{

V cCeské legislativé nejsou pojmy hodnota a cena bliZze specifikovany a ¢astokrat splyvaji
vjeden. I pfesto je mezi nimi rozdil. Definice pojmu cena zni nasledovné: ,Jedna
se 0 nabizenou a nasledné realné uhrazenou cenu za urdity statek.“3* Na rozdil pojem hodnota
je definovan jako odhad. Nejde tak o zaplacenou cenu. V oblasti ocenovani je rozliSovano

nékolik typt hodnot. Jedna se naptiklad o hodnotu vécnou, vynosovou ¢&i hodnotu trzni.*®

% DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 20

33 ORT, Petr., SEFLOVA ORTOVA, Olga. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-
7502-364-3., str. 12

3 KOKOSKA, J. Ocenovani nemovitosti. 1.vyd. Praha: ABF — Arch, 1998. 3 sv. ISBN 80-86165-11-6., str. 227

% BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2, str. 744
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3.2.1 Obvyklai cena

Jednd se o cenu, za niz Ize na volném trhu sménit v dany okamzik na daném misté
obdobny ¢i srovnatelny statek. Terminem obvykla cena se v soucasné dob¢ rozumi cena trzni.
Definice trzni ceny je ukotvena v zakoné &. 151/1997 o ocefiovani v § 2. 3 Nestanovi-li zdkon
odli$ny zptisob urceni ceny, jsou nemovitosti oceiovany dle této ceny, do niZ nejsou zahrnuty
mimotradné okolnosti trhu, osobni vztahy, predevSim majetkové, rodinné ¢i osobni, nebo
specifické obliby, kterymi jsou napf. nutnost prodeje ze strany prodavajiciho ¢i néasledky
pfirodnich pohrom atd. V praktické urovni je trzni cena zjiStovédna srovnanim jiZ
uskute¢nénych sménnych obchodi srovnatelnych nemovitosti, jez byly uskuteénény v urcitém
casovém obdobi a regionu. Nejsou-li k dispozici relevantni data k porovnani, je zapotiebi
vyuzit alternativni metodu. Trzni ekonomika ma snahu v dlouhodobém obdobi data podnécovat
k cené reprodukéni. Divodem tohoto faktu je, Ze roste-li poptavka po vydéleéném druhu
nemovitosti, vznika tak snaha o jejich vystavbu. Timto krokem zacne nabidka pfevySovat
poptavku a bude vétsi problém tyto nemovitost pronajimat a nasledné jejich vyrazna vynosnost
zacne klesat. V trzni ekonomice neni tento hospodarsky cyklus nijak ojedinély. Vyskytuje
se nejen na trhu s nemovitostmi, ale i v ostatnich oblastech. Na trhu s nemovitostmi je tento
cyklus vyznacovan svoji dlouhodobosti, jeZ je podminén komplikovanosti vystavby. Reakce
nabidky na poptavku neni tak rychld, jako u jinych odvétvi trhu. Trzni cena je tak tvofena pfi
sttetu nabidky s poptavkou, v tzv. ekvilibriu sménné transakce. Vznika tak potencionalni
odlisnost od hodnoty zjiténé a neni mozno ji exaktné vymezit. 3" V soucasné dobé je mnohdy
vyuZivan pojem ,,trzni cena v tisni“. Jednd se o cenu, za niz je nemovitost rychleji prodejna.
Obecna cena

Pro nacenéni pomoci obecné ceny je Vv souCasné dobé mozné vyuzivat informace
z cenovych predpisti. Cilem vytvofeni cenovych piedpisii byla snaha pfiblizeni se cendm,
zanézse dany druh nemovitosti vregionu prodédva. Tento soubor ptedstavuje souhrn
koeficientt, jez jsou ndpomocné pii prodejich. Koeficienty jsou ¢lenény do okresti a nasledné
dle velikosti obci v regionu. * Jsou ziskavany pomoci CSU a jejich podnétem se stavaji vyroéni
zpravy finan¢nich Ufadi. Negativum je, ze cena ve smlouvé neni vzdy cenou sjednanou.

Tato metoda tak neni tolik pfesnd, ale velmi se pfiblizuje cené obecné.

% ORT, Petr. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a piistupy. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2022. Praktik
(Leges). ISBN 978-80-7502-572-2., str. 17

37 STEFAN, Rudolf. Ocefiovani nemovitosti. 2003. vyd. Praha: Vysoka skola ekonomicka Praha, 2003. 195 s. ISBN 80-245-
0547-9, str. 195

38 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2., str. 744
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3.2.2 Reprodukcni cena

Jedna se o cenu, za niz 1ze zakoupit obdobny ¢i porovnatelny statek v dob¢, kdy dochazi
Kk ocenovani. Jedna se o cenu bez naroku na odpocet opotiebeni. Tato cena nemovitosti
je zjistovana nakladovou kalkulaci, jez je pracna na zpracovani, ¢ivelice detailnim
polozkovym rozpodtem. 3° Reprodukéni cena se zjistuje z technickych a hospodatskych

indikatort. Jedna se o jednotkovou cenu za m? zastavitelné plochy &i m® zastavéného prostoru.
3.2.3 Porizovaci cena

Jedna se o cenu, za niz je mozno nemovitost zakoupit v dobé potizeni. U novostavby
se jedna o cenu, za niz se da nemovitost postavit. S pojmem poiizovaci cena se ¢asto setkavame
Vv oblasti ticetnictvi. Je definovan v § 25 zakona ¢. 563/1999 Sb. O ucetnictvi jako ,, cena, za niz

Jje majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici“.*°

3.2.4 Hodnota vécna a vynosovd

Hodnota vécna

Jedna se o tzv. ,,substancni hodnotu* neboli dle ceské legislativy o ,,cenu Casovou®.
Je to reproduk¢ni cena statku, jez je pfiméfené ponizend o opotiebeni, které odpovida
prumérnému opotiebeni véci.
Hodnota vynosova

V obecné roving se jedna o soucet veskerych budoucich ¢istych piijml z nemovitosti
diskontovanych na hodnotu soucasnou. Tato hodnota je vykazovana z dosazenych ro¢nich
najmd, jez jsou snizené o celoro¢ni naklady vzniklé s provozem nemovitosti. Jedna se zejména
0 odpisy nemovitosti, celoro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan¢ z nemovitych véci a ostatni
naklady, napf. pojisténi. Z dlouhodobého hlediska se vynosy z ndjmi fadi ke stabilnim
vynosim a vynosova hodnota je pfirovnavana k jisting, u které je zapotiebi, aby pii urcité
urokové sazb¢ uroky byly totozné s Cistym vynosem z nemovitosti. Vyjadieni vynosové
hodnoty trokovou mirou neni vzdy Gplné€ pfesné. Nepiesnosti vznikaji predev§im pii vysSich
hodnotach inflace ¢i regulaci ndjemného. Divodem neptesnosti je provazanost vécné hodnoty
S cenami stavebniho materidlu a stavebnich praci. S ristem inflace a stavebni produkce
se zvysuje ireprodukéni cena. #* Oproti tomu bankovni jistina je mnohdy znehodnocena.

Nevyhodou nemovitosti je tzv. likvidita reprodukéni ceny.

3 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2, str. 744

40 74kon ¢&. 563/1991 Sb., o Ggetnictvi

41 KOKOSKA, J. Ocetiovani nemovitosti. 1.vyd. Praha: ABF — Arch, 1998. 3 sv. ISBN 80-86165-11-6, str. 227
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3.3 ZAKLADNI OCENOVACI METODY

Zakladnimi metodami pro ocenovani nemovitosti jsou metody porovnavaci, jez pfimo
vychézeji ze sledovani jiz zpenézenych nemovitosti, jez disponuji stejnymi znaky a vlastnostmi.
Tato metoda je bud’ pfima — ocenované nemovitosti jsou pfimo srovnavany s prodanymi, nebo
metoda nepiima, jez vychazi z pramérnych hodnot jiZz prodanych nemovitosti. S témito
pramérnymi hodnotami jsou nasledné oceniovany ostatni nemovitosti. Dalsi ¢etné vyuzivanou
metodou je metoda nakladova, jez vychazi z reprodukcni ceny nemovitosti. Zakladem pro tuto
metodu jsou naklady na obstarani. Protikladem této metody je vynosova metoda, jejiz podstatou
jsou vynosy ziskavané pomoci najmu. Nasledné jsou tyto vynosy diskontovany na soucasnou
cenu a sCitany. Mén¢ frekventovanymi metodami, pouzivanymi pfi ocefiovani, jsou: metoda

zjisténi vazenym priimérem, metoda indext, ocefiovani dle uéetni hodnoty atd.*?
3.3.1 Metoda nékladova

Vyznamnym vychodiskem pro ocenéni nemovitych véci jsou naklady, jez jsou potiebné
Kk vystavbé. Vyuzijeme-li nakladovou metodu k datovani vystavby nemovité véci, ziskame cenu
potizovaci. Vyuzijeme-li k datovani ocenéni, ziskame cenu reprodukéni. Tuto cenu je mozno
stanovit rozdiln€ spolehlivymi metodami. Mezi ndkladové metody se fadi individualni cenova
kalkulace, podrobny poloZkovy rozpocet, metody agregovanych poloZek, propocet ceny
pomoci THU.*®
Individualni cenova kalkulace

Nékladova metoda rozeznavajici dil¢i komponenty stavebnich konstrukci.
Vychodiskem této metody je druh a vymeéra stavby. Kone¢ny objem nemovitosti je nasoben
jednotkovymi cenami stavebnich praci, jez jsou k nalezeni v soupisu cen stavebnich praci.
Kladna stranka této metody oceniovani lze povazovat presnost a podrobnost. Zaporna stranka je
jeji aplikovatelnost. Tuto metodu lze vyuzivat jediné za podminky, Ze existuje detailni
technicka projektova dokumentace, v niz je podrobné rozebran pouzity stavebni material
a stavba odpovida projektové dokumentaci, jak konstrukéné, tak materialové. Individualni
cenova kalkulace je rozdélovana na dvé zékladni ¢asti, jez jsou dale déleny, a to na ndklady
pfimé a naklady nepiimé. * Viz niZe uvedena tabulka. Kone&nou cenu tak tvoii celkové naklady

a zisk. Pokud je stavitel platce DPH je zapotiebi ke kone¢né cené piipocist DPH.

42ROSS, F. W., BRACHMANN, R., HOLZNE, P. Zji§tovani stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti. Pavel
Schier. Praha: Consultinvest, 1993., ISBN 80-901486-0-3., str. 597-598

43 Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku

4 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovéani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2, str. 744
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Tabulka 2: Rozlozeni celkové ceny stavby — kalkulacni vzorec

CENA stavby bez DPH

celkové naklady zisk
naklady - pfimé naklady - nepFimé
stavebni materialy ‘ mzdy pracovnikl ‘ potiebné stroje ‘ OPN vyrobni r. ‘ spravni r.

Zdroj: viastni zpracovani dle *

Kalkula¢ni vzorec pro zjisténi celkové ceny obsahuje zejména tyto jednotlivé segmenty:
1. néklady pFimé (roz¢lenéné naklady na urcitou praci):
e naklady na material — realné vyuzity a métitelny material;
e naklady na mzdy — mzdy zaméstnancti vyjma zdravotniho a socialniho pojistént;
¢ naklady na stroje — métitelné naklady na provozovani a udrzovani stroju;
e ostatni primé naklady — odpisy vyuzivanych strojii s méfitelnou praci, zdravotni
a socialni pojisténi a ostatni naklady;
2. naklady nepiimé (nerozclenéné néklady na praci):
e Vvyrobni reZie — spotieba energie paliv, materialu, odpisy, ndklady na adrzbu
a opravu DHM, néjemné, cestovné, mzdy vedoucich pracovniki;
e sSpravni rezie — ndklady nélezici sprave;
3. zisk — zahrnut vcetné ristu inflace.
Podrobny poloZkovy rozpocet
Pfi mozZnostech propoctu reprodukéni ceny za pomoci podrobného rozpoctu
s polozkami je vychdzeno z nasobeni ceny stavebni prace s konecnym objemem stavebnich
praci. Propocet je obdobny jako u individudlni cenové kalkulace. Z tohoto diivodu je 1 u této
metody zapotiebi podrobnd stavebni technicka dokumentace odpovidajici skutecnym stavim.
Rozdil nastava pfi ¢lenéni nakladi do dil¢ich ¢asti. Rozpocet zahrnuje nasledujici soucasti:
e pruzkumné a projektové a prace — geodetické a geologické prace, autorsky dozor;
e provozni naklady — naklady na ocelové konstrukce, technologie elektromontaze, atd.;
e stavebni objekty — primarni nédklady na stavbu,
e stroje a dalSi zaFizeni — nadklady na potiebné zatizeni a stroje souvisejici se stavbou;
e oOstatni naklady;
e Vedlejsi naklady — néklady na dopravu, stavenisté a dalsi;
e rezervy — neptedvidatelné naklady;

e oOstatni investice — naklady na stavebni pozemek;

45 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2. str. 744.
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¢ naklady z ostatnich investi¢nich nakladu — ne¢ekané naklady (napt. pielozeni kabelu
elektrického vedeni atd.);
e naklady z ostatnich neinvesti¢nich naklada — investorovy naklady (poplatky, Groky,
revize, naklady spojené s administrativou a dalsi).*®
Metody agregovanych poloZek
Pomoci této metody se sdruzi nékolik hodnot rozpoctu do jedné. Diivodem sjednoceni
je tvorba ucelené konstrukce.*' Tato metoda je uréena k rychlému a pfesnému ocefiovani.
Propocet ceny pomoci THU
Podstatou této metody je rychlost, ktera ji odliSuje od ostatnich metod, ne v$ak uplné
pfesnost. Zakladem je ureni vymér staveb — zastavéna plocha, obestavény prostor atd.
Pro vychozi vyméry jsou stanoveny jednotkové ceny dle katalogl technickohospodatskych

ukazateld. Znasobenim téchto ukazateld se uréuje cena reprodukéni. 4
3.3.2 Metoda vynosova

Neni-li cilem pofizeni nemovitosti uzitek z bydleni, byva tak cil postaven na uzitku
Z vynosnosti pronajimané nemovitosti. Metoda vynosova se tak shoduje se souctem veskerych
predpokladanych vynost v budoucnu, jeZ jsou piepocitané na hodnotu soucasnou. V této
metodg je zapotiebi zohlednéni nékolika hledisek a nesnazi*®:
e Vvécna renta z pozemku (¢asové neomezeny, pouzitelny, trvaly piijem);
e docasna renta ze stavby (Casové omezena, pouzitelna vynosnost).
Vynosova hodnota s vécnou rentou
Propocet vynosové hodnoty se zaklada na nékolika nasledujicich bodech:
e stanoveni Cistého ro¢niho najemného — dosaZzitelnd Castka za sluzby bez nakladl
(plyn, elekttina, voda);
e propocet nakladi souvisejicich s chodem nemovitosti — dan z nemovitosti, pojisténi,
sprava nemovitosti, udrzba a oprava, odpisy a dalsi;
e rozdil mezi ¢istym najemnym za cely rok a naklady z provozu.
Rovnice 2: Vypocet hodnoty s vécnou rentou
CRV
i

SH =

46 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2. str 744.
47 Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku

48 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Vysoka $kola ekonomicka v Praze, 2006. ISBN 80-
245-1061-8., str. 158
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SH ...... soucasna hodnota — vynosova renta
CRV ... &isty roéni vynos
i diskontni mira*®
Vynosova hodnota s docasnou rentou

I u této metody je vychazeno z Cistého najmu za jeden rok, od néhoz jsou odecteny
néklady na spravu, udrzbu & ztraty, aviak bez odpist. Zivotnost je uvazovana nikoli
V amortizaci, nybrz pomoci zbytkové zivotnosti stavby. Od cistého ro¢niho najemného je
odeCten podil vynosu za stavebni pozemek. Zbyly podil hodnoty z vynosu, jez piipadne
na stavbu, je pfeveden pomoci zasobitele na hodnotu soucasnou. Suma hodnoty pozemku
a hodnoty stavby je unemovitosti predstavena hodnotou vynosovou. Stavebni pozemek
disponuje nekonecnou Zivotnosti, lze posuzovat, Ze hodnota pozemku je uréena soucasnou
hodnotou ¢asti ndjemného, jez je fiktivne placeno za pozemek po neomezené dlouhé obdobi.
Najemné je povazovano za perpetuitu.
Rovnice 3: Vypocet podilu najemného pripadajici na pozemek

Np = Hp *1i

Np...... podil najemného pripadajiciho na pozemek
Hp...... hodnota pozemku

1ooeo... diskontni mira®?

3.3.3 Metoda porovnavaci

Jednd se o metodu, jeZz je odvozena z porovnavani statkli se statkem stejnym
¢iobdobnym a nasledné scenami sjednanymi pii prodejich, které byly uskute¢nény
ve srovnatelnych podminkach. Tato metoda je ukotvena v zakoné ¢. 151/1997 Sh. O ocenovani
majetku. Jednim z piedpokladu pro aplikaci této metody je databaze nemovitosti. Nelze ji tedy
aplikovat na nové vzniklych trzich, nebot' podklady pro porovnavéani vznikaji tficet let.
Problémem nemovitosti je jejich riznorodost. Stavby nebyvaji mnohdy stejné. Nejvétsi shoda
byva u bytovych jednotek stejné kategorie. Vystavba panelovych domti v minulosti byla Casto
typizovana. Bylo tak mozno nachdzet nékolik desitek az stovek stejnych bytovych jednotek
o0 stejnych rozmérech a stejnych dispozicich. Odlisné je postaveni rodinnych domt,

jez se od sebe diferencuji velkym mnozstvim kritérii. U této metody je zapotiebi piikladat diraz

49 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 4. pieprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2004,
ISBN 80-7204-332-3., str.: Xxx

5 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Vysoka §kola ekonomicka v Praze, 2006. ISBN 80-
245-1061-8., str. 135

51 BRADAC, Albert. Teorie ocetiovani nemovitosti. 4. preprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2004.
ISBN 80-7204-332-3., str.: 57
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na analogii nemovitosti, jez jsou srovnavany. Srovnani nemovitosti jako komplexu je mozno
provadét pomoci porovnavani s ostatnimi nemovitostmi a jejich inzerovanymi a nasledné reélné
uskute¢nénymi cenami. Je provadéno ve dvou rovinach- formou pifimého a nepiimého
porovnavani.>? Zakladem této metody vypodtu hodnoty nemovitosti je algoritmus, ktery
obsahuje nasledujici body:

Tabulka 3: Algoritmus vypoctu hodnoty nemovitosti

A. identifika¢ni idaje B. zakladni udaj pro porovnavani
e potadové ¢islo pozemku; e prodejni cena celkem, cena za 1 m?;
e nazev pozemku, parcelni ¢islo; e rozloha pozemku v m?;
e adresa katastralni izemi, obec, okres; e datum transakce;
C. pravni udaje D. technické parametry
e druh transakce a vlastnicka prava; e lokalita, tvar pozemku a urodnost pidy;
e existence vécnych bfemen; e dostupnost inzenyrskych siti;
e Uzemniho plan a izemni rozhodnuti; e dopravni dostupnost a parkovani;
e  jind pravni omezeni a zavazky; e  jind technickd kontrola;
E. ostatni parametry F. vysledna porovnavaci hodnota
e velikost pozemku a mozna zastavitelnost; e  hodnota za 1m? a rozloha pozemku.

Zdroj: viastni zpracovani dle 3

3.3.4 Ocerovani pozemkii

Vyse hodnoty je odvozena od ¢lenéni pozemk na pozemky stavebni, lesni, zemeédélskeé
a ostatni hospodafsky nevyuzité pozemky ¢i vodni nadrze. Nejvyssi kupni cenu maji pozemky
stavebni, které jsou diky patficnym vlastnostem poklddany za nejvice zddané. Na téchto
pozemcich je zprostfedkovdna budouci vystavba nejen rodinnych, ale i administrativnich
¢i priimyslovych oblasti. Metody ocenéni pozemkii jsou nasledujici®*:
e Mmetoda pomoci odhadu hodnoty pozemku porovnanim;
e metoda polohovych trid;
e metoda indexu;
e metoda ocenéni dle cenové mapy.
Metoda pomoci odhadu hodnoty pozemku porovnanim
Princip této metody spoc¢iva v tom, Ze je shromazdeén vétsi pocet pozemkd, respektive
jejich cen, které jsou obdobné svymi charakteristickymi rysy. Tyto ceny jsou pievedeny
na srovnatelné baze, v tomto piipadé se jedna o K&/m?. Odlisnosti hodnovérnych faktort jsou
zohlednény pomoci koeficientd. Nasledné je vypocten aritmeticky primeér, jenz piedstavuje

tzv. srovndvaci hodnoty.

52 BRADAC, Albert, FIALA, Josef. Nemovitosti: Ocefiovani a pravni vztahy. 3. dopl. vyd. Praha: Linde Praha, 2004. ISBN
80-7201-441-2., str. 744

53 ORT, Petr. Ocetiovani nemovitosti - moderni metody a piistupy. 2. aktualizované vydéni. Praha: Leges, 2022. Praktik
(Leges). ISBN 978-80-7502-572-2., str. 43

5 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 87
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Metoda polohevych tiid

Zakladem této metody je skutecnost, ze hodnota pozemku je podminovana celkovou
cenou dané nemovitosti, jez se nachazi na daném pozemku a téz i celkovym vynosem za jeden
kalendaini rok. Pocate¢nim jednanim je zatfazeni dle kritérii (A-F), z nichz jsou nasledné
stanoveny souhrnné polohové tiidy. Skala kvality ma osm t¥id. Kone¢na t¥ida je vypogitana
pomoci aritmetického primért jednotlivych tfid. U stavebnich parcel se vysledky nepatrné
upravuji dle faktori, jez zvySuji ¢i snizuji jakost.

Rovnice 4 — Stanoveni souhrnné tiidy

a+b+c+d+e+f+

= - g—nh
f souhrnna tfida polohy

a,b,c,d e f......... polohové tridy

gh........... ¢iselné vyjadreni faktort

1| PR pocet kritérii>

Vysledek cen stavebnich pozemkil zavisi na cenach nemovitosti. Dale je zavisly na klici
polohy tfidy. Kladem této metody je, Ze mize byt vyuzita ve v§ech moznych piipadech, oproti
metod¢ indexové. Muze byt pouzita i v piipadé, neni-li kK vyuziti ani jedna srovnavaci cena.
Metoda indexii

Tuto metodu je moZno vyuZivat pii srovnavani dvou a vice pozemkil, u nichz je
zaznamenana kupni cena dle vyhlasky ¢. 540/2002 Sh. V této vyhlasce jsou vytyeny bézné
ceny pozemki v obcich dle pocti obyvatel. Ceny jsou nasledné ptizpisobeny pomoci srazek.
V této metod¢ je zapotiebi znalost srovnavaci ¢i primérné hodnoty, z niz je vychazeno.
Metoda ocenéni dle piedpisit — cenové mapy

Tato metoda je vyuzivana piredev§im v ptipadech, je-li v dané obci zhotovena cenova
mapa. V soucasné dob¢ je tato metoda spiSe vyuzivana pro uréovani zakladt dani darovaci

¢i dédické, nezli k ur€ovani trzni ceny.
3.4 FAKTORY MAJICI VLIV NA CENU NEMOVITOSTI

Existuje velké mnozZstvi faktorti ovliviiujicich cenu nemovitosti, zejména se vSak jedna
o faktory politické a ekonomické, tedy jedincem malo ovlivnitelné. Zasadni roli pfi analyze
hodnoty nemovitosti sehrava umisténi. Dil¢i druhy nemovitosti maji sva specifika, jeZ ovliviiuji

hodnotu. Cenu vyznamné ovliviiuji i1 dalsi faktory:

%5 STEFAN, Rudolf. Ocefiovani nemovitosti. 2003. vyd. Praha: Vysoka 8kola ekonomicka Praha, 2003. ISBN 80-245-0547-
9., str. 195
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e situace natrhu;

e cena pozemki, cena stavebnich nakladi, cena najemného;

e mira obsazenosti nemovitosti.*®
Fabktory ovliviiujici cenu pozemkiui

Diivod, pro¢ pozemky patii mezi statky vzacné, je omezenost jejich mnozstvi.

Charakteristickou vlastnosti je nekonecnd zivotnost pozemkl. Tato vlastnost neni vSak
charakteristicka pro vSechny typy pozemk, naptiklad piskovny, lomy, ¢i mista, kde se provadi
tézebni ¢innost, maji omezenou Zzivotnost. Dalsi charakteristickou vlastnosti, s niz pozemky
disponuji, je pfinaSeni uzitku. OdliSny uZitek mohou pfinaSet lesnické ¢i zemé&délské pozemky.
Nejzasadnéjsi uzitek, jenz maji pozemky poskytovat, je uskutecnitelnost vystavby na nich.
Mezi vyznamné vlastnosti, jez tvoti hodnotu pozemku, patii:

e poloha — nejdulezitéjsi faktor, mikropoloha (¢tvrt’, ulice) a makropoloha (mésto, kraj);

e celkova rozloha — ¢im vétsi rozloha pozemku, tim vyssi cena pozemku;

e uzitek — zahrada, lesnicky a zeméd¢lsky pozemek, vodni plochy, stavebni pozemek;

e Uzemni planovani — stupen — izemni rozhodnuti, stavebni povoleni;

e vzhled pozemku — ¢im vétsi atypi¢nost pozemku (4zky, terasovity), tim niz$i cena;

e inZenyrské sité — navySeni nakladi.
Faktory ovlivitujici cenu nemovitosti vyhrazenych k bydleni

Stejné tak jako u pozemka, tak i u nemovitosti vyhrazenych k bydleni, je nejpodstatnéjsim
faktorem ovliviujicim vysi ceny lokalita, v niz se dana nemovitost nachazi. U nemovitosti,
které jsou pfimo urcené k bydleni, jsou velice Zadané klidné lokality na okraji mést, ¢i méné
rusné ¢asti a v neposledni fad€ vesnice nachazejici se v blizkosti mést. Vedlejsimi faktory jsou:

e Opotiebeni stavby, Zivotnost.
Faktory ovliviiujici cenu administrativnich budov, vyrobnich hal a skladi

Jedna se o nésledujici faktory, které ovliviuji vysi ceny®’:

e poloha - nejvyznamngéjsi faktor véetné dopravni obsluznosti a prestize lokality;

e konstrukce a nosnost — stavebni naklady a vyznamna role vicepodlaznosti;

e vybaveni — klimatizace, vytapéni, elektrické a pocitatové site;

e dispozice — flexibilni a dobré feSeni pidorysu;

e parkovaci stani — zavislost na dopravni obsluZnosti;

¢ najemni vztahy — vySe ¢astky ndjemnéeho, indexace, délka najemniho vztahu.

%6 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 3. vyd. Praha: Oeconomica, 2010. ISBN 978-80-245-1639-4., str. 68
57 KOKOSKA, J. Ocefiovani nemovitosti. 1.vyd. Praha: ABF — Arch, 1998. 3 sv., ISBN 80-86165-11-6., str.: 202, 227
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Tabulka 4: Faktory oviiviwgjici cenu u nemovitosti

Ocerovaci Cenovd Bydli s.r.o.
faktory vyhliska mapa
Stav na trhu s nemovitostmi (nabidka x poptavka) X X
forma viastnictvi nemovitosti X
legislativa X
Umisténi nemovitosti v X X X
obyvatelstvo X X
druh stavby X X

velikost nemovitosti X X

doplitkové vybaveni nemovitosti X X
Vytdapéni nemovitosti X

Vybaveni nemovitosti X X
technicky stav nemovitosti X X X
politicky viiv - (Zivotni prostredi, uzemni plan...) X

ekonomicky vliv - (monetadrni politika, zaméstnanost...) X

Socialni vliv - (pocet obyvatel, velikost rodin...) X

dostupnost okresniho mésta X X
Stari nemovitosti X
dopravni obsluznost X X X
Orientace nemovitosti na svétovou stranu X

Zdroj: viastni zpracovani dle %

%8 interview s pani Lucii Bydlovou — realitnim makléfem
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4 MOZNOSTI FINANCOVANI PORIZENI NEMOVITOSTI

Finan¢ni prostfedky k pofizeni vlastniho bydleni jsou vlastni zdroje, jeZ nejsou v souc¢asné

dob¢ tak moc frekventované. Jednd se Castokrat pouze o Cast Castky na pofizeni, kterd je
doplnéna trznimi zdroji, které poskytuji nasledujici organizace®®:

e hypotecni banky;

e komer¢ni banky;

e stavebni sporitelny.

V nasledujicim grafu jsou analyzovany uvéry, jez byly bankovnim sektorem poskytnuty.
Jedna se o tivéry na bydleni, na spottebitelské véci a na ostatni potfebu. Poskytovani uvéri mélo
ve sledovaném obdobi rostouci trend. Nejvyssi podil piedstavovaly Gvéry na bydleni, jez jsou
V nize uvedeném grafu vice analyzovany.
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N
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900 000,00
700 000,00 J l I I
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M na bydleni na spotiebu ostatni
Graf 3: Vyvoj vyse poskytnutych vvéri na bydleni, spotiebu a ostatni potieby

Zdroj: viastni zpracovani dle %

4.1 STAVEBNI SPORENI

Prvni moznosti, jak financovat v CR bydleni, je uvér ze stavebniho spoieni. Toto spofeni
je v CR celkem popularni produkt. Diivodem oblibenosti tohoto systému je predeviim statni
podpora, diky které se vytvaii lepsi podminky pro moznost financovani bydleni.
Charakteristika stavebniho spoveni

Jednd se o systém, ktery md mozZnost vytvafet financni prostfedky pro umoziiovani
uvéru na ucel. Mezi vkladem a Gvérem je pfimy vztah. Aby stavebni spofitelna mohla Zzadateli
uver poskytnout, je zapotiebi, aby mel naspoteno. Jedinci, ktefi si naspofi, tak maji prosttedky

na vyhodné uvéry. Stavebni spofeni spojuje snahu jedince a ucelnou statni subvenci, diky niz

59 POLAKO\{A, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5., str. 35
60 CELKOVE zadluzeni domacnosti (v mil. K&) - ekonomika CNB. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-03-16]. Dostupné z:
https://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc/
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je mozno Cerpat uveér s moznosti niz$ich Grokt, jez se fadi k relativné stabilnim. Dlouholeté
historie stavebniho spofeni se pfipisuje predev§im Rakousku a Némecku, avSak prvotni
mysSlenka stavebniho spofeni pochazela z Anglie, pfesnéji pak z Birminghamu, kde byla
vybudovéana prvni stavebni spofitelna, ktera byla titulovana jako Building Society. V CR
se prvni stavebni spofitelna objevila vroce 1993 a byla formulovana dle rakouského
anémeckého principu.®! Stavebni spofitelny v CR jsou ukotveny v zakon& &. 96/1993 Sb.
O stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, jenz byl nescetnékrat novelizovan.
V zékoné je stavebni spofeni definovano jako ,,ucelové sporeni spocivajici v prijimani vkladii
od ucastnikii stavebniho sporeni a poskytovani veéri ucastnikiim stavebniho sporeni.®?
Jedinec, ktery vyuziva stavebni spofeni, miize byt jak FO majici trvalé bydlisté na azemi CR
av CR pridélené RC, tak i PO majici ICO a sidlo firmy v CR.

u CSOB

u Raiffeisenbank SS

IMoneta Bank
u Ceskd spoiitelna SS

i Pyramida SS
Graf 4: Trzni podil stavebnich sporitelen v Ceské republice
Zdroj: vlastni zpracovani dle 63
Pro stavebni spofeni, jako pro kazdé odvétvi, jsou specifické zékladni pojmy, které
charakterizuji dany produkt. Jedna se o nasledujici®*:
o cilova ¢astka — celkova suma prostredki, jenz je sloZzena z vkladu, statni podpory, vyse
uvéru, vyse uroku z vkladu, se kterou mize zadatel dosahnout na financovani bydleni;
e vazaci doba — jedna se o dobu spofeni (6 let);
e urokova sazba — neménna po dobu splatnosti;
e zdroje financi — finan¢ni prostfedky od ostatnich uZivateli;
¢ hodnotici ¢islo;
e poplatky;
e ucelovost vkladii — bytovy tcel;
e tarif stavebniho spoieni — varianta stavebniho spofent;

e Dbonita klienta — klientova schopnost splacet zavazky.

61 DVORAK, Petr. Bankovnictvi pro bankéfe a klienty. 3. pieprac. a rozs. vyd. Praha: Linde, 2005. str. 123. ISBN 80-7201-
515-X.s. 123

62 74akon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoteni

83 interview s panem Michal Berkou — hypotegnim poradcem

64 LISKA, V. Finanéni teorie. 14, Bankovnictvi: uvéry a vklady. Praha: Vydavatelstvi CVUT, 1999. 247 s. ISBN 80-01-
02048-7. str. 153-163
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Faze stavebniho spoieni
Tento finan¢ni prostfedek ma dvé vychozi faze:
e sporici faze — shromazdéni financ¢nich potieb, vznikd dnem podpisu smlouvy;
e uvérova faze — vznik pfidéleni cilové ¢astky.
Klady a zdapory stavebniho spoieni
Jedna se 0 jednu z nejvice rozsifenych moznosti. Stavebni spofeni se stalo velmi
priznivym nastrojem pii financovani vlastniho bydleni. Diky znakm, jeZ stavebni spofeni ma,
je tento prostiedek vhodny pro kazdého jedince, ktery se rozhodl aktivnim zpisobem fesit

potizeni vlastni nemovitosti.

Tabulka 5: Klady a zdpory stavebniho sporent

kladné stranky SS Zdporné stranky SS
- moznost ziskani statni podpory (2000 K¢ rocné); - Casové dlouhy usek sporeni - (6 let);
- prizniva valorizace (urok 2,5 %); - omezenost statni podpory;
- moznost uzavreni vice stavebnich sporeni; - jeden stdtni prispéve na jednoho zdkaznika;
- moznost cerpani ,,levného *“ uveéru (nizky uver); - wSSi poplatky za sjednani stavebniho sporent;
- dostupnost preklenovaciho uvéru, - zdanéni statni podpory a urokii.
- moznost mimoradnych splatek a splaceni bez sankci;
- odpocet urokii od zakladii dani.

Zdroj: viastni zpracovani dle %

4.2 HYPOTECNI UVERY

Tato moznost financovani je v soucasné dob¢ velmi oblibenym produktem, jez je mozno
vyuzivat k pofizeni vlastniho bydleni. V minulosti hypote¢ni uvéry byly ucelové vazany.
Utelem HU bylo tak jen financovani pofizeni nemovitosti. Od roku 2005 je HU tvér mozné
pouzit v podstaté na cokoli.

Charakteristika hypotecniho uvéru

Povédomi o pojmu ,hypotéka“ se datuje jiz do starovéku, kdy se v antickém Recku
formulovala podoba hypotéky jako zapljceni financnich prostfedkd. Néasledné tento pojem
ptesel do pravni podoby fimského statu. Moderni d€jiny datuji vznik ,,hypotéky* az od konce
18. stoleti. Revoluci v oblasti hypote¢nich uvérti zahajila v roce 1877, v tomto obdobi nejveétsi
banka specializujici se na hypotéky, francouzska ,,Credit Foncier de France®, ktera si vymezila
pravo zaprodavat zastavni listy. Nasledn¢ se tento trend rozsitil i do sousedniho Némecka

a dal§ich okolnich zemi.®® V eskych zemich, na izemi tehdejsiho Rakouska-Uherska, se prvni

85 Jak na financovéni stavby? Naseinfo.cz [online]. 2011 [cit. 2023-01-23]. Dostupné na WWW:
<http://www.naseinfo.cz/stavby-a-stavebnictvi/nez-zacneme-stavet/financovani-stavby/jak-na-financovanistavby>

8 LISKA, V. Finanéni teorie. 14, Bankovnictvi: ivéry a vklady. Praha: Vydavatelstvi CVUT, 1999. 247 s. ISBN 80-01-
02048-7. str. 153-163
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zastavni listy vydaly roku 1841. Na uzemi nyn&jsi CR byly vydany prvni zastavni listy roku
1864 Hypotecni bankou kralovstvi Ceského. Rozvoj sou¢asného hypoteéniho bankovnictvi
se datuje az po roce 1990 a Ize jej rozClenit do tii zakladnich etap. Prvni etapu charakterizuje
uceni, hledani a objevovani metod a postupil v oblasti hypote¢nich uvérd. Druha etapa byla
charakteristickd vznikem hypote¢niho trznitho mechanismu a ptedevS§im pak konkurentl
na trhu. Tteti faze nastala v roce 2006, kdy zacal tzv. hypotékovy boom, jenz byl zbrzdén roku
2008. Rok 2011 byl ve znameni raketového nartstu novych hypotec¢nich uvéra, ktery trval
az do roku 2021. Hypote¢ni bankovnictvi je pravné ukotveno v zakoné ¢. 190/2004. V tomto
zakon¢ byl definovan pojem hypotec¢ni zastavni list jako ,,dluhopis®, jehoz jisténi je zaopatieno
zdstavnim pravem na urité nemovitosti. Dale zde byl definovan HU jako takovy. Kazdy
ptislusnik CR, jenz dovrsil v den uzavieni zavazku 18-ti let, ma moZnost pozadat o poskytnuti
uvéru. Nejvyssi veék zadatele o pj¢ku je omezen na 65 let. O hypoteéni uvér maji moznost
zazadat jak FO, tak i PO. HU ma pravo poskytnout banka, kterd ma k tomuto ukonu bankovi

licenci. V nésledujicim grafu je zastoupeno $est hypote¢nich bank majicich v CR nejvétsi podil:

i Ceskd spoFitelna
uCSOB

d Komercni banka

15% 1%

6%

u Raiffeisen Bank
1 Unit Credit Bank
.1Moneta Money Bank

Graf 5: Trzni podil hypotecnich bank v Ceské republice
Zdvroj: dle viastniho zpracovani dle %
Stejné tak jako stavebni spofeni, tak 1 hypotec¢ni uvery maji své specifické zakladni
pojmy, které charakterizuji dany produkt. Jedna se o nasledujici®®:
e druhy HU - u&elové HU — pfedem definovany uéel hypote&niho uvéru, neaéelové HU
(,,americka hypotéka“) — neti¢elovost hypote€niho Gvéru;
e zajiSténi nemovitosti — omezeni vlastnického prava;
e vySe HU — zavisla dle vyse zastavni hodnoty nemovitosti:
e doba splatnosti — ¢asovy usek splaceni hypote¢niho avéru (5 az 40 let);
e zdroje financovani — dlouhodobé¢ investicni prostiedky;
e urokova sazba — procentualni vyjadieni navyseni zaptij¢eného obnosu za obdobi;

e poplatky — za spravu uvéru, ¢erpani uveru, za schvaleni, poplatek za nacenéni, atd.

57 interview s panem Michal Berkou — hypote¢nim poradcem.
68 Zakon &. 257/2016 Sb., Zakon o spotfebitelském avéru
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Faze hypotecniho uivéru
Postup poskytnuti a splaceni hypote¢niho uvéru ma sva striktni pravidla, jez v bankovni
teorii oznacujeme jako uvérové postupy. Skladaji se ze tii fazi:

e pripravna faze — podani zadosti o poskytnuti uvéru a dolozZeni potfebnych dokladt
(ovefeni totoznosti, pfijmy a vydaje klienta, ovéfeny odhad vySe ceny zastavujici
nemovitosti, ucel investice, pojisténi nemovitosti);

e schvalovaci faze — provéteni (zhodnoceni investicniho zaméru, zhodnoceni kvality
a patficnosti zastavy, zhodnoceni bonity zadatele) zadosti o poskytnuti uvéru;

e realizacni faze — Cerpani (bezhotovostni forma) a splaceni ivéru (anuitni splaceni).

Klady a zapory hypotecniho uvéru

V poéatcich byly HU spie pro bohatsi vrstvu obyvatelstva, kterd méla moznost si dovolit
mésiéné splacet desitky tisic. Postupem ¢asu se viak HU staly dostupngj§im produktem i pro
sttedni vrstvu obyvatelstva. To ptedevsim diky snizeni trokovych sazeb a prodluZzovani doby
splaceni. Tim se staly HU dostupngj§imi. Diky zvyseni dostupnosti HU je mozné snadngji
poftidit svoji vlastni nemovitost. Vybér tohoto finan¢niho produktu zasahuje fatalnim zpisobem

do finan¢ni situace jedince. Z tohoto diivodu je nutné pii zadani zvazit kladné i zaporné stranky.

Tabulka 6: Klady a zapory hypotecniho uvéru

kladné stranky HU Zdporné stranky HU
- dlouholeta moznost spldaceni — az 40 let; - fixace urokovych sazeb na limitovany cas;
- vwhodné urokové sazby a jejich nasledna fixace, - wSSi poplatky s vyFizovanim a vedenim uverii
- reakce na nabidku na realitnim trhu a ndsledné | - zpoplatnéni nepravidelnych splatek a
reseni bytové politiky, neproveditelnost splaceni zbylého uveru,
- odpocet urokii od zakladi dani; -omezend vyse H U a zastaveni nemovitosti:
- moznosti kombinaci se stavebnim sporenim. - Cim delsi splatnost, tim vyssi ¢dstka na urocich.

Zdroj: viastni zpracovani dle %

4.3 NEBANKOVNI MOZNOSTI FINANCOVANI NEMOVITOSTI

Moznost financovat bydleni Ize jednak bankovnimi, jednak nebankovnimi subjekty,
jez jsou vyuzivany jako uvéry spotiebitelské, k pofizeni predev$im spotiebniho zbozi
¢i rekonstrukci nemovitosti. Dle ucelovosti se spotiebitelské uvéry rozdéluji na ucelové,
u kterych je tieba dokladat ucel vyuziti finan¢nich prostfedkii, a neucelové, které je mozno
vyuzit bez dolozeni i¢elu vyuziti zapijéenych finanénich prostiedki.”” Moznost rozhodnout

se, co bude finan¢nimi prostiedky financovano, je vykoupeno vysokymi urokovymi sazbami.

89 Podminky pro ziskdni hypotéky. BANKY.CZ [online]. [cit. 2023-05-05]. Dostupné z: https://www.banky.cz/podminky-
hypoteky/

0 Nebankovni pijcky na bydleni... rad&i ne. Hypoindex.cz [online]. [cit. 2023-03-03]. Dostupné na WWW:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/nebankovni-pujcky-na-bydleni-radeji-ne/>
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5 VYVOJ CEN NA TRHU S NEMOVITOSTMI V CR MEZI
LETY 2012 — 2021

Analyza zahrnuje rozbor vyvojové tendence cen u nemovitych véci v Ceské Republice.
Jedna se o stézejni zamér této diplomové prace. Trh s nemovitostmi byl pro lepsi analyzu
rozdélen do nasledujicich tiech segmentt:
e stavebni pozemky;
e rodinné domy;
e bytové jednotky.
Analyza je zpracovana dle vySe uvedenych segmenti. Cenovym zakladem pro indexaci
byl CSU stanoven rok 2010. Od tohoto roku jsou nasledné odvijena veskera data. Sledované
obdobi v této ¢asti prace je od roku 2012 do roku 2022.

5.1 DATOVE ZDROJE, METODY A METODOLOGIE

Mezi zdkladni metody, jez byly v této diplomové praci pouzity, se fadi ptedevsim analyza
dat a jejich nasledna komparace. Podstatnymi metodami pro praktické pozorovani jsou z¢asti
vedeny rozhovor s dopfedu pfichystanymi otazkami ¢i metoda scénaii. V teoretické roviné
byla pouzita literarni reSerSe. Ze statistickych metod v této préaci byla pouZita regresni analyza

véetné korelacni analyzy.
5.1.1 Analyza pouzitych metod

Analyza
Prvni pouZitou metodou je analyza neboli rozbor ptislusnych dat. Pro ptislusnou analyzu
vyvoje cen nemovitosti byl zvolen za pocatek pozorovani rok 2011. Pramenem jsou zejména
data ze statistik CSU a CNB a nasledné tvoii ¢asovou fadu. V analyzované oblasti se jedna
pfedevsim o indexy nabidkovych cen, indexy realizovanych cen, ¢i kupni ceny nemovitosti.
Dale byly vyuzivany informace Ministerstva financi, realitnich instituci ¢i organizace Deloitte.
Komparace
Druhou pouzitou metodou je komparace, pti niz zjistujeme shodnost ¢i rozdilnost dvou
a vice sledovanych ukazatelii. Pfi komparativnim vyzkumu dochazi ke zjisténi typu, pfiiny
a stupné shodnosti ¢i rozdilnosti. V préci se jedna o komparaci vécnou, kdy byly komparovany

dv¢ a vice veli€in za vyuziti Casové fady.
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Matematicko-statistické metody — Regresni analyza

Vyznamnou pouzitou metodou byla regresni analyza, ktera se fadi mezi nejvyznamnéjsi
matematicko-statistické metody. Funkci regresni analyzy je zejména zjisténi a nasledné
zhodnoceni zavislosti mezi dvéma a vice velicinami. Cilem regresni analyzy je zjiSténi pfi¢iny
mezi vybranymi proménnymi. Jednd se o kauzélni vztah, kdy prvni jev zptisobi pfitomnost
druhého. Pfi této metodé dochazi k odhadu hodnoty nahodné veli¢iny — tzv. vysvétlované
proménné na bazi vysvétlujici proménné. Tato metoda je vyuzivana prakticky ve vSech
empirickych oblastech a aplikovanych védach. Data pro regresni analyzu byla sbirana od roku
2011 do roku 2021. Nasledujici rok 2022 a 2023 byly roky prognoézy. Jednalo se 0 obdobi
obnovy ristu hospodaiského cyklu, vrcholu hospodaiského cyklu a nasledné koronavirové
krize. Celkova regresni analyza je tvofena pomoci programtt EXCEL a GRETL.
Matematicko-statistické metody — Korelac¢ni analyza

Tésnost zavislosti vybéru makroekonomickych ukazateli s primérnym vyvojem trznich
cen nemovitosti je provedena korelacni analyzou. Mira, jak jsou proménné na sob¢ zavislé,
je zjistovana za pomoci Pearsonova koeficientu korelace. Korela¢ni analyzou je tedy chapana
linearni zavislost dvou a vice ndhodnych proménnych. Mira korelace je pfi prokazani linearni

zavislosti ur¢ena korelacnim koeficientem:

Rovnice 5: Pearsoniiv korelacni koeficient

_cov(XY)
P~ VDX VDY
cov(X,Y) oriiiiinnnn. kovariance mezi nahodnymi veli¢inami X; Y
\DX; VDY ... smérodatnd odchylka nahodné veli¢iny X; Y

Korela¢ni koeficient se nachazi v intervalu <-1;1>, v ptipadé¢ je-li p = 0, tak neexistuje
mezi veli¢inami X a Y korela¢ni vztah, jsou takzvané nekorelované. V piipadé, je-li p # 0,
tak existuje mezi veli¢inami X a Y korela¢ni vztah, jsou takzvané korelované. Pted testovanim
vzajemné korelace je nutné ovefeni hodnot ndhodného souboru, zda patii mezi normalni
rozdéleni pravdépodobnosti. Pro nésledné ovétfeni je mozno vyuzit Shapiro-Willkliv test
normality. Tento test je vhodny pro vybér z velikosti 7 < n < 30.7

Nasledné se testuje hypotéza — Ho: ndhodné dany soubor patii mezi normalni rozdéleni
pravdépodobnosti. Alternativni hypotéza k Ho je Hi: ndhodné dany soubor nepatii mezi
normalni rozdé€leni pravdépodobnosti. Hladina vyznamnosti pro tuto analyzu byla vymezena

a = 0,05. Celkova korela¢ni analyza byla tvofena pomoci programti PAST a GRETL.

L KUBANOVA, Jana, 2008. Statistické metody pro ekonomickou a technickou praxi. 3. Bratislava: Statis. ISBN 978-80-
85659-47-4.
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Ovéteni normality ndhodného souboru je provedeno v programu PAST. Vysledek testu
je nasledn¢ porovnan s p-hodnotou a hladinou vyznamnosti a. Pokud je p-hodnota < a,
hypotéza Ho je zamitana. Nasledné Ize testovat hypotézu — Ho: p = 0 (v rozpéti ndhodnych
veli¢in neni korela¢ni vztah). Alternativni hypotéza k Ho je H1—H1: p # 0 (v rozpéti nahodnych

veli¢in je korelacni vztah). Nasledné probéhne testovani pomoci testovaciho kritéria ve tvaru:

Rovnice 6: Testovaci kritérium hypotézy

R
T= ——x*Vn-2
VI—R?

Poté je vypocten korelacni koeficient p. Jedna se o vybérovy koeficient R:

Rovnice 7: Korelacni koeficient p

_ cov(X,Y)
Sy * Sy
covV(X,Y) oo kovariance mezi ndhodnymi veli¢inami X; Y
SX;SY i vybérova smérodatna odchylka proménné X; Y'?

Pearsontiv koeficient korelace R je vypocten pomoci programu EXCEL, za pomoci regresni
analyzy. Veli¢ina T disponuje se Studentovym rozdélenim pravdépodobnosti s n - 2 stupni volnosti.
Ostatni metody

Ostatni metody, které byly pouzity, se fadi zcasti vedeny rozhovor s dopiedu
pfichystanymi otdzkami. Rozhovory probihaly formou osobniho setkani a byl zjiStovan stav na
finan¢nim trhu a trhu s nemovitostmi z hlediska odbornosti, at’ uz z teoretického ¢i praktického
pohledu. Posledni vyznamnou metodou, jez byla pouzita, je metoda scénafi, jezZ ma poslouzit
k budouci predikci dané situace na trhu. Do této metody bylo zapojeno vSechno diivéjsi

zjiStovani dil¢ich ekonomickych indikatort ¢i reakce realitniho makléte a ekonoma

5.1.2 Analyza pouzitych dat

o~

Priméarnim zdrojem dat pro tuto praci byl Cesky statisticky ufad a Ceska narodni banka,
kde za pomoci jejich statistik byla poshromazd’ovana potiebna data.
Databdze ARAD
Jedna se o databézi vefejného charakteru zastitovanou CNB, jeZ pfedstavuje redlné
zaplacené ceny za nemovitosti ¢i hypotecni ivéry, stavebni spofeni a ostatni financni produkty.
Podkladem pro ziskdni dat jsou udaje z realitnich kancelafi, bankovnich instituci ¢i daflovych
pfiznani, katastralnich a stavebnich tfadl. Data jsou rozdélena do dvou skupin a to do kategorie

statistickych dat a zékladnich ukazatell finan¢niho trhu.

2 KUBANOVA, Jana, 2008. Statistické metody pro ekonomickou a technickou praxi. 3. Bratislava: Statis. ISBN 978-80-
85659-47-4.
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Databdze CSU

Jedna se o databézi vefejného charakteru zastitovanou Ceskym statistickym tfadem.
Udaje CSU v oblasti nemovitosti zahrnuji nasledna data — index cen sledovanych nemovitosti
(rodinné domy, bytové jednotky, ¢i stavebni pozemky), index cen bytovych nemovitosti (HPI),
index cen vlastnického bydleni (OOH), index realizovanych cen bytovych nemovitosti.
HB INDEX

Jednd se o index publikovany hypote¢ni bankou od roku 2011. Je to indikator,
predstavujici index vyvoje cen na trhu s nemovitostmi v CR. Index je postaven na faktickych
odhadech cen nemovitosti na trhu hypote¢ni banky pofizuji pomoci hypote¢nich avéra klientu.
Ceny na trhu jsou piesn&jsi nez nabidkové ceny. Index u nemovitosti sleduje témét tiicet
odlisnych proménnych. Je zde zohlednény i odhady cen nemovitosti od odhadcti hypote¢ni
banky. Index je analyzovéan pro celou CR, a to u tfech segmentii — pozemky, rodinné domy,
bytové jednotky. Bazicka hodnota 100 je zvolena jako skute¢na cena na trhu k 01/01/2010 a je
strukturovana na jedno desetinné misto. Index je vydavan Ctvrtletné. Pro tuto praci byl vzdy

pouzit index za prvni Ctvrtleti roku.

5.2 VYVOJ A RUST FAKTORU MAJICICH VLIV NA TRZNI CENY
NEMOVITOSTI

Mezi nejcastéj$i moznosti, jak si financovat vlastni nemovitost, je financovani pomoci
hypote¢nich uvéri. Vyse urokovych sazeb jsou zdsadnim parametrem pii volbé hypote¢niho
uvéru. K stézejnimu srovnani piiznivosti hypotecnich uvéra slouzi praveé tirokové sazby. Vyse
urokové sazby urcuje, o jak velké procento bude navySena castka, ktera je vypijcena v daném
Casovém obdobi. Veskeré bankovni subjekty jsou nuceny pii uréovani vyse urokovych sazeb
hypoteénich uvéri zohlediovat tirokové sazby vyhlasené Ceskou narodni bankou. Cim niZsi
jsou sazby urokl hypotecnich uvért, tim je vySsi je zajem lidi ptjcit si financni prostredky
na potizeni vlastni nemovitosti.

5.2.1 Vyvoj urokovych sazeb

V nasledujicim grafu jsou vyobrazeny vySe urokovych sazeb — repo, diskontni
a lombardni sazba ve sledovaném obdobi. Na zacatku sledované¢ho obdobi mély vSechny tfi
sazby klesajici trend a byly ovlivnény doznivajici hospodatskou krizi. Od pocatku roku 2013
byly sazby konstantni, dosahovaly téméf nulovych hodnot. Diivodem bylo udrzovani stalé
inflace. Zlomovym rokem se stal rok 2018, kdy zacaly Grokové sazby riist. Skoncila éra

tzv. hypote¢niho boomu. Sviij vrchol dosahly na pocatku roku 2020, kdy opét zacaly klesat.
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Hodnoty trokovych sazeb se na téchto nizkych hodnotach udrzely pouze 12 mésict a nasledné
zacaly rapidné rast. ZvySovani urokovych sazeb ovlivnilo nejen posilovani kurzu mény,
ale i zvySovani splatek hypote¢nich avérn, striktn€j$i podminky k ziskani hypote¢nich uvéra
&¢i omezovani investic viech firem. Od ristu zakladnich urokovych sazeb Ceské narodni banky
se nasledné odvijely 1 hypote¢ni a spotiebitelské uveéry ¢i spotici ucty. Diivodem, pro¢ zacaly
urokové sazby rist, bylo mirnit infla¢ni tlak. Zacalo dochazet k tzv. ptehiivani ekonomiky.
Rostouci inflace byla do urCité miry vyvolana zalezitostmi spojenymi s vyrobou a dopravou.
V tomto obdobi neslo pouze o inflaci zplisobenou rostouci poptavkou, ale také pandemii
Covid-19. Zvysovani urokovych sazeb vedlo ke zdrazovani hypotecnich Gvért. Progndza
na nasledujici obdobi je takova, ze nelze ocekavat markantnéjs$i pokles urokovych sazeb

u hypote¢nich uvéra. Klicovym faktorem ke snizovéani trokovych sazeb bude vyvoj inflace.
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Graf 6: Graficka analyza vyvoje urokovych sazeb

Zdroj: viastni zpracovani dle
5.2.2 Vyvoj hypotecnich uvérii a zadluzenost domdcnosti

Zadluzenost domacnosti je Gizce spjata s poptavkou po nemovitostech, vysi arokovych
sazeb a podminkami pro ziskani hypote¢nich tivéra. S ristem poptavky po nemovitostech, roste
jejich cena a s tim roste i vEtsi potieba finan¢nich prostiedkll na ziskani vlastni nemovitosti.
V nize uvedenim grafu je zaznamenana celkova zadluzenost domécnosti ve sledovaném
obdobi. Celkova zadluzenost domacnosti méla po celou dobu sledovaného obdobi rostouci
trend. Nartst zadluzenosti byl ve sledovaném obdobi téméi 70%. Na zacatku sledovaného
obdobi ¢inila primérna zadluzenost jedné domacnosti 1 241 347 K¢, na konci obdobi byla
prumérna zadluzenost jedné domacnosti o 870 781 K¢ vyssi, Cinila tedy 2112 128 KC¢.

Dlvodem byly vhodné podminky pro ziskani hypotecniho Uvéru, nizké urokové sazby,

7V3 Tabulka B1.1.3: I:Jrokové sazby korunovych tvéril poskytnutych bankami nefinanénim podnikiim v CR - nové obchody (%).
CESKA NARODNI BANKA [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.PARAMETRY_SESTAVY?p_sestuid=58843&p_strid=AAABAA&p_lang=CS
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a predevsim raketovy rust cen nemovitosti. V letech byly 2014 a 2020 byly zaznamenany mensi

vykyvy oproti minulym rokim. Rok 2014 byl ovlivnén vhodnymi podminkami pro ziskani

hypoteénich Gvért. Urokové sazby byly na svych minimech. Od tohoto roku zadaly bankovni

subjekty pocit'ovat tzv. hypotecni boom. Rok 2020 byl poznamenan pandemii Covid-19.
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Graf 7: Graficka analyza celkové zadluzenosti domdcnosti

Zdroj: viastni zpracovani dle ™

V nasledujicim grafu je vyobrazena grafickd analyza zastoupeni jednotlivych
finan¢nich produkti vedoucich K pofizeni nemovitosti. Z grafu je ziejmé, ze dominuji
hypotecni Gvery.
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Graf 8: Graficka analyza zastoupeni jednotlivych financnich produktii vedouci k porizeni nemovitosti
Zdroj: viastni zpracovani dle ™
Dalsimi produkty, které jsou téz hojné€ vyuzivany, jsou pieklenovaci a standartni uvéry
ze stavebniho spofeni. Nejméné vyuzivanou moznosti jSou spotiebitelské uvéry. Jedna
se 0 nejmén¢ vyhodny finan¢ni produkt. Rok 2021 se zaznamenal do historie poskytovani

hypoteé¢nich uvér. Dle statistiky CNB bankovni subjekty v roce 2021 poskytly hypoteéni

™ CELKOVE zadluzeni domacnosti (v mil. K& - ekonomika CNB. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-03-16]. Dostupné z:
https://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc

5 CELKOVE zadluzeni domacnosti (v mil. K&) - ekonomika CNB. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-04-13]. Dostupné z:
https://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/celkove-zadluzeni-domacnosti-v-mil-kc/
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Za extrémng¢ zvySenou poptavkou staly vyhodné podminky v podobé nizkych urokovych sazeb
a predevSim stupniujici se obavy zrastu cen nemovitych véci ¢i inflacni tlak. Prognoza
na nasledujici obdobi je takova, Ze zajem o poskytovani hypote¢nich Gvért zacne klesat
a hypotecni trh ¢eka zna¢ny Gtlum. Je ocekavano navraceni hypotecniho trhu do tzv. normalu,
t]. sjednanych hypote¢nich Gvéra roéné v rozmezi od 200 — 250 mld. K¢ s urokovymi sazbami
kolem 6 — 7 %. Po zpfisnéni veSkerych podminek souvisejicich s dosazenim na ziskani
hypotecniho uvéru se ocekava horsi dostupnost hypotecnich uveérG na pofizeni vlastni
nemovitosti. Situace na trhu s hypotékami bude do uré¢ité miry ovliviiovana vyvojem inflace.
Ptijde-li pokles inflace, bude se nasledné¢ jednat o signal ke snizovani repo sazby a poté
I snizovani urokovych sazeb u hypotecnich uvéri. Tento fakt ptispéje ke snizovani poptavky
po nemovitostech a nasledné stagnaci trhu s nemovitostmi kdy, na rozdil od minulych let
zacnou podminky fungovani trhu diktovat kupujici. V obdobi realitniho boomu tomu bylo
opacné. Prodavajici mél moznost nadhodnocovat cenu nemovitosti, nebot’ si mohl vybirat
z nékolika desitek zdjemci. V nasledujicim grafu je zaznamenany celkové objemy hypotecnich
uveérl, které jsou déle rozdéleny na bankovni subjekty bez stavebnich spofitelen a stavebni
spofitelny.
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Graf 9: Celkové objemy hypotecnich wiverii

Zdroj: viastni zpracovani dle 7
5.3 VYVOJ TRZNICH CEN U RODINNYCH DOMU

Druhym velmi podstatnym segmentem, ktery se vyskytuje na trhu s nemovitostmi, jsou
rodinné domy, jez se v Ceské republice staly znakem vy3si Zivotni trovné. Vlastnikem

rodinného domu byva zpravidla jedinec, jez je zafazen do stiedni vrstvy a miva vétsi piijmy.

76 Vybér dat: Tabulka B1.3.1: Nové uvéry na bydleni poskytnuté bankami a stavebnimi spofitelnami obyvatelstvu (% p.a. a
objemy v mil. K&. CESKA NARODNI BANKA: [onling]. [cit. 2023-06-06]. Dostupné  z:
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=12&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=60322&p_uka=22
%2C23%2C25&p_strid=AAABAD&p_0d=200401&p_do=202303&p_lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2C
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Mezi nejvétsi pozitiva rodinného domu patii soukromi, které vlastnik potizenim ziskava oproti
bytovym sidlistim, dale pak obvykle rozlehlejsi plocha, jez je urcena k bydleni. V neposledni
fadé¢ se jedna o pozemek, jez je ptilehly k domu. Zahrada zpravidla zvySuje jakost uspokojeni
potifeby bydleni. Tato pozitiva jsou vSak vykoupena vyssi pofizovaci cenou nez u bytové
jednotky v bytovém domé se stejnou dispozici a velikosti. Je to dano piedevsim cenou
stavebniho pozemku, nebot’ u bytovych domt je moznost efektivnéjsiho vyuziti fixniho nakladu
Vv podobé¢ stavebni parcely, tudiz investorovi se nasledné profituje vyssi zisk. Diky mensi
rentabilité se developerské spolecnosti vice soustiedi na bytové domy oproti domim rodinnym.
V soucasné dob¢ se vsak i developefi ptesouvaji do segmentu rodinnych domu. Tento krok byl
ovlivnén predevsim vysokou konkurenci bytové vystavby mezi developery. Podil developerd,
jez se soustfedi na vystavbu typovych rodinnych domt, kazdoro¢né vzristd. Momentalné tvoti
ptes 25 % z celkové vystavby rodinnych domui. Zbyla ¢ast rodinnych domu je stale stavéna
jako individudlni vystavba pro potiebu stavebnika. Jedna se jak o novostavby, tak domy, jez
prosly rekonstrukci, ¢i domy, které rozsahla rekonstrukce teprve ceka. Spole¢né maji to,
Ze je poji urcity vyvoj cen. Cenova hladina rodinného domu je zavisla na vzdalenosti od centra
— obce s rozsifenou ptisobnosti, okresniho mésta &i krajského mésta. Cim bliz§i vzdalenost, tim
je vyssi cena rodinného domu. I tento segment zasahl tzv. realitni boom minulych let, kdy ceny
nemovitosti raketové rostly, avSak u rodinnych domdt, je vyvoj cen pozvolngjsi. Je to dano
predevsim absolutni hodnotou rodinného domu, jez byva bézné vyssi neZ cena bytové jednotky
Vv dané lokalité ¢i regionu.

V soucasné dobé si rodinné domy lépe udrzuji svoji hodnotu. Oproti bytovym jednotkam
rodinné domy se fadi mezi vzacnéj$i segment nemovitosti. Divodem je jejich omezené
mnozstvi. A zavisi i na zivotni etap¢ jedince. Prvni, obvykle nestalou, Zivotni etapou je bydleni
mladych lidi, ¢astokrat v nizkometraznim byt€. V dalsi Zivotni etapé, kdyZ mladi jedinci za¢nou
byt vice produktivni a naspoii dostatek kapitalu, za¢nou uvazovat o zlepSeni kvality Zivota
a nasledném stéhovani bud’ do lukrativnéjsiho bytu, nebo v lepsim piipadé do rodinného domu,
ktery byvd mnohdy jejich vyslednym domovem. Z tohoto diivodu na realitnim trhu necirkuluje
tak velké mnozstvi rodinnych domt. Dalsim divodem, pro¢ si rodinné domy snaze udrzuji
pozemek ¢i ostatni nutné naklady na reZii a provoz. Dostava se nim hodnoty, jez se vyrovnava
a Casto i prevySuje hodnotu trzni, tim padem nezbyva velky prostor na snizovani ceny. Oproti
cenam bytovych jednotek ceny rodinnych domt nebyvaji tak ¢asto nadhodnoceny. V soucasné
recesi ekonomiky ceny spise stagnuji, v ojedinélych ptipadech mirnym tempem zacinaji klesat.

V méné lukrativnich lokalitdich mize dochdzet k vétSimu poklesu cen. Primérny pokles
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rodinnych domii se pohybuje okolo 5 %. Nepochybné i segment rodinnych doma ochromilo
zietelné snizeni poptdvky. Nynéj$i potenciondlni zdjemci maji moznost vybéru
Z lukrativnéjSich nabidek, které jsou vSak vykoupeny vys$simi cenami. Trendem soucasné doby
je nizkoenergetickd moznost bydleni. Soucasné rezijni naklady na bydleni, v podob¢ topeni
a elektrické energie, ochrana zivotniho prostiedi a pfedev§im mohutny marketingovy tlak

developerskych spole¢nosti zvySuje poptavku po tomto typu rodinnych domd jiz po nékolik let.
5.3.1 Wyvojovd tendence trznich cen u rodinnych domii

Vyvojova tendence cen rodinnych domi v jednotlivych krajich Ceské republiky véetnd
hlavniho mésta Prahy je uvedena v nasledujici tabulce, v nizZ jsou uvedeny meziro¢ni zmény
v procentech. Veskera data jsou brana z primérnych cen rodinnych domd, které se objevily
ve sledovaném obdobi na trhu s nemovitostmi. Segment rodinnych domil je rozdélen
do ptislusnych kategorii dle velikosti obce a poctu obyvatel. Primérné ceny jsou uvedeny
v ptilohach P ¢. 1 — P ¢. 14, v nichz jsou vypracovany podrobngjsi analyzy pramérnych cen.

Tabulka 7: Vyvoj trznich cen rodinnych domii

2013 | 2014 | 2015/ | 2016/ | 2017/ | 2018/ | 2019/ | 2020/ | 2021/ | 2021/
kraj /2012 | /2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
HM Praha -0,8 % 21% 38% -1,9% 13,1 % -8,4 % 19,8 % 14,0 % 6,5 % 55,9 %
Jihocesky 41% -14,4 % 7,0 % -0,8 % 29% 3,0% 26,8 % 10,3 % 172 % 64,9 %
Jihomoravsky 0,6 % 0,1% 6,5 % 8,3% -4,4 % 9,3% 13,9 % 6,6 % 20,8 % 78,4 %
Karlovarsky 5.8 % -5,0% 57 % 12 % 51 % -1,9 % 5,9 % 12,7 % 29,7 % 351%
Krdlovehradecky 14 % -6,1% -0,5% 0,8 % 7,0% -0,8 % 29,7 % 6,4 % 17,2 % 64,9 %
Liberecky 0,2 % 1,1% -8,0 % -4,9% 10,3 % 1,0% 25,8 % 13,8 % 15,5 % 64,1 %
Moravskoslezsky 15% 7,7 % -2,9% 1,1% 1,3% 9,8% 18,3 % 5,6 % 14,9% 472 %
Olomoucky -9,4 % -5,6 % 11,5% -35% 33% 54 % 18,3 % 6,1% 20,4 % 52,1 %
Pardubicky 0,7 % 11% -10,3 % 45 % -8,6 % 54 % 51,4 % 23, % 17,6 % 68,4 %
Plzerisky -4,3% -5,8% 9,2 % 0,1% 72 % -1,1% 22,6 % 6,5 % 18,5 % 62,3 %
Stitedocesky -4,5% 52 % -4,3% -3,3% -1,0% 14,2 % 11,2 % 11,0 % 21,2% 58,1 %
Ustecky 3.3% -5,4 % 1.2% -2,8% 22% 0,1% 21,8 % 11,4 % 13,8 % 53,6 %
Vysocina 45 % 29% 1,0 % -1,1% 82 % 5,4 % 44,5 % 5.8 % 16,5 % 105,2 %
Zlinsky -1,1% -0,4 % 52 % 34 % 0,9 % 13,6 % -5,6 % 14,1 % 12,8 % 49,5 %
CR 0,2 % -2,7% 0,1 % 0,4 % 34 % 3,9% 21,7 % 9,6 % 17,3 % 61,4 %

Zdroj: viastni zpracovani dle 7’

V grafu ¢ 11 je vyobrazena vyvojova tendence cen rodinnych domu

Vv jednotlivych krajich v¢etné hlavniho mésta Prahy. Nejrychlejsi tempo riistu cen nemovitosti
bylo v Kraji Vysoc¢ina. Narust zde byl vice nez 100%. Duvodem, pro¢ se ceny tak rapidné
zvySovaly je fakt, ze lidé tohoto kraje nechtéji zit v ndjemnim bydlenim, preferuji bydleni

ve vlastnim, nejlépe pak v rodinném domé. Vice nez 60 % obyvatel kraje Zije v rodinném dom¢,

" na zakladé ptiloh P ¢. 1 — P ¢. 14
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z regionalniho hlediska je to nejvétsi podil z celé CR. V bytovych domech zde Zije pouze néco
malo ptes 35 %. Z tohoto diivodu zde neni velkd motivace developerii na vystavbu bytovych
domti. Nadale zvySujici se poptavku po bydleni v rodinném domé v tomto kraji podnécovaly
ceny, jez byly na zacatku sledovaného obdobi velice ptivétivé. V roce 2012 se praimérné ceny
rodinného domu pohybovaly kolem 1726 K¢/m3. Jednalo se tak o jeden z dostupnéjsich kraja
pro pofizeni vlastniho bydleni. I celkové naklady na bydleni zde v roce 2012 nedosahovaly
oproti ostatnim krajim takové vyse. Regiondlni srovnani ukazuje, Ze Kraj Vysocina je klidnym
mistem pro Zivot, bez vandalstvi a kriminality. Na konci sledovaného obdobi se pramérné ceny
za praméry rodinny diim na realitnim trhu pohybovaly okolo 3 543 K&/m®. Narist ceny byl
1 817 K&/m3. Nejvétsi meziro¢ni narist ceny byl mezi 2018 a 2019, kdy realitni trh zvySenim
ceny nejvice reagoval na zvySujici se poptdvku. Narist primérné ceny rodinného domu byl
témét 44 %. Z pavodni ceny 1 987 Ké/m® se priimérna ¢astka za rodinny déim vysplhala o 885
K&/m® na 2 872 K&/m?®. | tak se viak cena za m® drzela dost pod hranici priméru cen CR. Ceny
m¢ély rostouci trend po celou dobu sledovani, vyjma roku 2016, kdy cena byla niz§i oproti
ptedchézejicimu roku.

Nejpomalejsi rust cen ve sledovaném obdobi byl v Karlovarském Kraji. Jednalo
se 0 pouhych 35,1 %. Dtvodem, pro¢ zde nebyl tak veliky nartst cen, je mensi zajem obyvatel
zit ktefi vtomto kraji chtéli zit. Statistiky ukazuji, ze v Karlovarském Kraji nejsou lidé
spokojeni. Nejfrekventovangj§im problémem je zne€isténé zivotni prostiedi, dale vandalismus
a kriminalita spojena s mensinami ptebyvajicimi v kraji. | tento fakt vede k tomu, ze se novi
obyvatelé do tohoto kraje pfili§ nehrnou. Z dlouhodobého hlediska Ize fici, Ze se zde realitni trh
moc neménil. Ukazatele byly v roce 2021 obdobné jako v roce 2012. | v tomto kraji prevlada
vlastnické bydleni, avSak oproti Vyso¢ing je podil nizsi. Ve vlastnictvi zde zije 42,7 % obyvatel.
Vyrazné€ zde narista pocet lidi, jez bydli v pronajatém byté. Na pofizeni vlastni nemovitosti
dosahne ¢im dal méné obyvatel, coz razantn¢ snizuje poptavku po bydleni ve vlastnim
rodinném domé. Poptavku téz velice ovlivnilo i zvySeni nakladd na bydleni. V Karlovarském
kraji se ndklady na bydleni zvysily témét o 20 %. V meziregiondlnim srovnanim po Praze
a Usteckém kraji se jedn4 o tieti kraj s nejvy3§im podilem na naklady bydleni. Celkové naklady
Vv tomto kraji prevysSuji celorepublikovy primér témét o 5 %. Na zacatku sledovaného obdobi,
v roce 2012, se praimérné ceny rodinného domu pohybovaly okolo 2 395 K&/m®, coz nebyla
v roce 2012 uplné ptizniva cena. Na konci sledovaného obdobi se primérné ceny za prumérny
rodinny diim na realitnim trhu pohybovaly okolo 3 237 K¢&. Narist ceny za sledované obdobi
byl pouhych 842 K¢&. Nejvétsi mezirocni nartst ceny byl mezi lety 2020 a 2021, kdy se ceny

nemovitosti odrazely od neptiznivé vyse inflace. Narist cen byl téméf 30%. Z pivodni ceny
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2 866 K&/m?® se priimérna ¢astka za rodinny diim vysplhala o 371 K&/m® na 3 237 K&/m?. Ceny
rodinnych domi mély po celou dobu pievazné rostouci trend, vyjma let 2014 a 2016, kdy byla
cena nizsi oproti predchazejicimu roku.

Posledni kiivka predstavuje primérné tempo ristu cen rodinnych domi v celé CR.
Z analyzy je zietelné, e nartst cen v CR byl téméf 61,4 %. Za sledované obdobi primérna
cena rodinnych domti meziro¢né Klesla jen jednou, a to v roce 2014 0 2,7 %. Rok 2015 a 2016
byl ve znameni stagnace cen rodinnych domii, zména ve vyvoji cen byla minimalni. Nejvyssi
mezirocni zména byla zaznamenana v roce 2019, kdy oproti roku 2018 ceny mezirocn¢ vzrostly
0 21,7 %. Tento rist byl nasledkem tzv. realitniho boomu, ktery byl podnicen velmi dostupnymi
podminkami pro ziskani hypote¢niho Gvéru, véetné nizkych urokovych sazeb. Druhy nejvyssi
riist byl zaznamenan v roce 2021, kdy realitni trh reagoval na zvySovani trokovych sazeb CNB,
predevSim pak na neustale vzristajici inflaci, kterd dosahovala az dvoucifernych ¢isel. Vyse
dosahnuté inflace pak byla srovnatelna s vy§i ristu pramémych cen nemovitosti v CR.

Karlovarsky kraj — ess=Kraj Vysolina — ess=(CR
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Graf 10: Grafické zachyceni vyvoje trinich cen rodinnych domii

Zdroj: viastni zpracovéani ™®

5.3.2 Analyza vyvoje trznich cen U rodinnych domii

Stejné jak bytové jednotky, tak i rodinné domy maji mnozstvi faktorti ovliviiujicich
jejich cenu. Jednim z nejvice frekventovanych je makro poloha. Mezi dalsi faktory se fadi napf.
velikost rodinného domu, dispozice, vybaveni, rekonstrukce, ¢i modernizace nemovitosti atd.

Ceny rodinnych domt zacinaji po ,,vySponovaném® roce 2021 stagnovat, dokonce regionalné

8 na zakladé ptiloh P ¢. 1 — P ¢. 14
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I mirn¢ klesat. Diivodem stagnace ba dokonce poklesu cen v urcitych regionech, jsou vysoké
urokové sazby u hypotecnich uvért, dale pak piisnéjsi podminky ziskani pravé hypotecniho
Gvéru, &i vysoka inflace v podobé dvojcifernych &isel. Dle analyz CNB jsou rodinné domy
nadhodnocené.” V nékterych ptipadech se jedna az o 40% rozdil. Ve sledovaném obdobi vzdy
prevySovala poptavka nabidku. Realitni trh v roce 2020 s pfichodem pandemie zamrzl,
a nasledujici rok byl o to cenoveé vyssi a poptavkoveé vyraznéjsi. Zlomovym rokem rok 2021,
kdy v poslednim kvartale nabidka zacala pievySovat poptavku. Potencionalnich kupct zacalo
ubyvat.
Vyvoj cen vSech rodinnych domii na realitnim trhu

V grafu &. 10 jsou vyobrazeny priimérmé kupni a odhadni ceny domi za m®. Z grafu je
ziejmé, ze primérna odhadni cena za m® je vzdy nizsi nez cena kupni. Rozdil mezi kupni
a odhadni cenou ma vzdy rostouci trend, vyjma vsak roku 2017, kdy stagnoval. Nejvétsi zlom
nastal mezi rokem 2020 a 2021, kdy meziro¢ni rozdil mezi cenami byl téméf 8 %. Primérny
rozdil mezi kupni a odhadni cenou byl 26 %. Vyvoj praimérmné kupni ceny rodinného domu
zam?® byl riiznorody. Mezi lety 2012 a 2016 byly kupni ceny obdobné. V roce 2017 nastal
realitni boom v podob¢ zvysujici se poptavky po rodinnych domech. Ceny rodinnych domu
zacCaly nasledné rust. Rozdil mezi poc¢ate¢nim a koneénym rokem za metr krychlovy je 892 K¢.
S riistem ceny vsak rostla i primérna velikost rodinnych domt. V roce 2012 primérna velikost
rodinného domu ¢&inila 681 m?, v roce 2021 byla 880 m?, coz je narist témét 30 %. Rozdil byl
témét 200 m* Cena priimérného domu o priimérné velikosti v roce 2012 se na realitnim trhu
pohybovala v priméru za 1 749 489 K¢. V roce 2021 se cena prumé&rného domu na realitnim
trhu vy$plhala na 3 045 680 K¢. Rozdil mezi lety 2012 a 2021 byl v pruméru 74 %.
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Graf 11: Vyvoj priimérné trzni ceny rodinnych domil

Zdroj: viastni zpracovani dle &

 HYPOINDEX [online]. [cit. 2023-06-22]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/jak-cnb-odhaduje-nadhodnocene-
ceny-nemovitostiJak CNB odhaduje nadhodnocené ceny nemovitosti - Hypoindex.cz
8 na zakladé priloh P &. 1 - P ¢&. 14
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https://www.hypoindex.cz/clanky/jak-cnb-odhaduje-nadhodnocene-ceny-nemovitosti/#:~:text=Dle%20obou%20metodik%20pova%C5%BEuje%20%C4%8CNB%20%C4%8Desk%C3%A9%20nemovitosti%20za,%25%2C%20dle%20metody%20investi%C4%8Dn%C3%ADho%20zhodnocen%C3%AD%20o%2025%20%25.

Vyvoj ceny novych rodinnych domit na realitnim trhu

Na trhu s rodinnymi domy tvoii nedilnou ¢ast i novostavby, jez pramérnou cenu
rodinnych domu na trhu velice ovliviiuji. Cena novostaveb je tvofena pomoci cenovych
ukazatelli predstavujicich hodnotu zékladnich rozpoctovych nakladi. Tyto cenové ukazatele
byly té€Z ovlivnény tzv. realitnim boomem, kdy poptavka po stavebnich materialech a stavebni
praci rostla raketové, tudiz s ni rostly i jejich ceny. Druhym faktorem ovliviiujicim ukazatele
byl celosvétovy vypadek urcitych druhii stavebnich material. A v neposledni fad¢ se na tomto
ukazateli podepsala i rekordni inflace, ktera ceny a mzdy tlacila stale vys. V nasledujicim grafu
jsou vyobrazeny cenové ukazatele ve stavebnictvi pro novostavby, pfesnéji se jedna o budovy
uréené k bydleni — rodinné domy-jednobytové, jez maji svislou nosnou konstrukei zdénou
pomoci cihel, tvarnic ¢i blok. Vyjma roku 2013 tyto cenové ukazatele mély vyvoj vzdy
rostouciho trendu, nejveétsi mezirocni narast byl v roce 2019, v dobé& tzv. realitniho boomu.
Meziroéni nartist byl tehdy necelych 12 %, jednalo se tehdy o 670 K&/m* Ve sledovaném
obdobi tyto ukazatelé vzrostly téméf o 29,2 %. Nartst byl z 5 102 K&/m®3na 6 595 K&/m®,
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Graf 12: Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro novostavby

Zdroj: viastni zpracovani dle 8

5.3.3 Ocekavany vyvoj trznich cen rodinnych domaii v budoucnu

Nejvyssi rust cen V historii mapovani HB INDEXU dosahly vSeobecné nemovitosti
Vv roce 2021, kdy meziro¢n¢ vzrostl v u vS§ech nemovitosti, nerozdélujic se na segmenty, zhruba
020 %. HB INDEX u rodinnych domt pak dosahl meziro¢ni zmény 14,2 %. Zacatek roku 2022
byl stale ve znameni rostouciho indexu. Mezictvrtletni zmény byly zhruba 5%. Konec roku
2022 prinesl mirné ochlazeni trhu a meziétvrtletni zména byla pouze 2%. V niZze uvedeném
grafu jsou ve sledovaném obdobi zaznamenany HB INDEXY rodinnych domd. Vyjma roku
2013, mél ve sledovaném obdobi index rostouci trend. Nejvyznamnéjsi byl rozdil mezi lety

2021 a 2022, ktery ¢inil 32 jednotek.

8l Cenové ukazatele. CENOVA SOUSTAVA [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné Z:
http://www.cenovasoustava.cz/default.asp? Typ=1&ID=3&BId=3&Pop=1&IDmH=3344891&Menu=Cenov%E9%20ukazatele
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Graf 13: HB INDEX u rodinnych domii
Zdroj: viastni zpracovdni dle &
Rok 2022 byl rokem zlomovym. Vyse¢ cen rodinnych domu zac¢ala mirné klesat.
Klesajici trend je predikovan i na dalsi kvartal. Faktorem, jez ovliviluje mirné sniZeni cen,
je vyrazné snizeni poptavky po rodinnych domech. Poptavka po rekreaénich objektech takika
,zatuhla®. Vyrazné snizeni poptavky je ovlivnéno zvysenim trokové sazby Ceskou narodni
bankou. Prvni zvySeni tUrokovych sazeb probéhlo v prvni poloviné¢ roku 2021. NavySeni
urokovych sazeb mélo za cil tlumeni inflacnich tlakii a s tim souvisejici oziveni ekonomiky,
kterou bylo tteba nabudit po uvoliiovani restrikei, jez souvisely s pandemii Covid-19. Centralni
narodni banka se k tomuto kroku pfiklonila jesté nékolikrat poté. ZvySeni urokovych sazeb
vedlo ke zdrazeni poskytovanych hypoték. Zajem o rodinné domy bude i v nasledujicim obdobi
upadat. Poptavka se pfesunula na mens$i, a predevS§im usporngj$i nemovitosti S moznostmi
topeni na tuhd paliva, ¢inaenergeticky Uspornéjsi rodinné domky s teplenym Cerpadlem,
které jsou vhodné dispozi¢né feSeny. Hufe se na realitnim trhu vede vétSim rodinnym domuim,
jez jeste neprosly fadnou rekonstrukci a jsou finanén€ naroné na chod, opravy a udrzbu.
Snizeni poptavky kladné dopada i na problematiku stavebnich materiald, jejichz cena §la
v minulych letech raketové nahoru. I tento rostouci trend byl zabrzdén a v nasledujicim obdobi
se predpoklada stagnace cen stavebnich matriala. Nejvetsi rozmach stavebnich praci je v okoli
Stredoceského kraje a Brna, i zde se ale predpoklada utlum v oblasti stavebnictvi. V soucasné
dobé je mozné zaregistrovat veétsi narlst zajmu O mobilni domy, domy kontejnerové
¢i modularni drevostavby. I tento trend se jevi jako predzvést v lepsi budoucnost a z tohoto
divodu se ocekava veétsi nartst poptavky po této alternativé ke klasické stavbé. Alternativni
domy maji kladné stranky v podob¢ vyhodnéjsich cen, rychlosti vystavby a variability modult.
Nasledné se odekava ustaleni trhu, véetng lokalnich poklesti cen, nebot’ CNB neplanuje

snizovat Urokové sazby, jak tomu bylo pied vypuknutim recese, ani zmirfiovat podminky

8 HB Index: Trh s bydlenim klesd, pouze pozemky si udrzuji stabilni tempo riistu. HYPOTECNI BANKA [online]. [cit. 2023-
04-27]. Dostupné z:  https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-trh-s-bydlenim-klesa-jen-
pozemky-udrzuji-tempo/
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pro ziskavani potiebnych hypotecnich uvéra. Dale se neocekava ani zietelnéjsi propad inflace.
Primérné snizovani cen nemovitosti je odhadnuto na 8 — 14 %. Nepochybné vSak nemuze byt
prozatim fec€ o ,,puknuti* realitni bubliny. Dal8i zména realitniho trhu nastane pravdépodobné

v moment¢, kdyz piijde na trh vyrazné zlevnéni hypotecnich avéra.
5.4 VYVOJ TRZNICH CEN U BYTOVYCH JEDNOTEK

Bytovou jednotkou se rozumi jak byt v bytovém, tak i rodinném dom¢. Tato ¢ast prace
se zamé&iuje konkrétnéji na trh s bytovymi jednotkami v bytovych domech. Problematikou
rodinnych domi se jiz zabyvala vyse uvedend podkapitola. Bytové jednotky, jez jsou umistény
v bytovych domech, jsou nejrozsahlejsi kategorii nemovitosti, jez jsou urcené k uspokojeni
potieby bydleni. Realné je fond nemovitosti v Ceské republice tvofen bezmala 56 % bytovymi
domy s bytovymi jednotkami ze souhrnného fondu bytii. Nejrozsahlejs$im stavebnim boomem
se stala sedmdesata 1éta minulého stoleti, kdy se postavilo vice nez 500 000 bytovych jednotek
v bytovych domech. Nasledné desetileti piineslo sice ne tak velky stavebni boom, ale i piesto
bylo vystavéno vice nez 300 000 bytovych jednotek v bytovych domech. Tato rozsahla
vystavba se odvijela od poptavky po bytovych jednotkach, jez byla uspokojena rozlehlou
stavbou panelovych domii. Ty Vv soucasné dob¢ zaopatiuji pottebu bydleni pro velkou ¢ast
obyvatel. Vystavba pomoci paneli byla nenakladnym vychodiskem tehdej$iho pievisu
poptavky nad nabidkou. Bydleni v panelovém dom¢ vSak neumoziuje takovou jakost bydleni
jako v cihlovych bytech. Tato odlisnost se vyrazné projevila i na cené bytovych jednotek.
Cenovou rozdilnost panelovych byti jejich majitelé zmiriuji revitalizacemi, jez zlepSuji kvalitu
bydleni. Rozsah revitalizace domu odlisuje ceny jednotlivych panelovych byta.

Nasledujici dekada ptinesla veliky Gpadek ve vystavbé novych bytovych jednotek. Na trh
s nemovitostmi jich bylo poskytnuto néco malo ptes 80 000. Pielom stoleti byl jiz ve znameni
dalSich novych vystaveb. Na trh pfichdzely prvni developerské spolecnosti s novymi
moznostmi v podobé modernéjsi vystavby. Tenkrat se jiz nejednalo v prvé fad¢ tak o panelové
domy, jako o domy bytové. Po nésledujici dvé dekady byl ptirtstek novych bytovych jednotek
obdobny. Nova vystavba ¢itala kolem 300 000 novych bytt.

Tabulka 8: Pocet nové vystavenych bytovych jednotek

pocet vystavby novych bytovych jednotek
1970 — 1981 1982 — 1991 1992 — 2001 2002 - 2011 2012 - 2021
507 244 331391 80 495 304 683 298 894

Zdroj: vlastni zpracovani dle
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8 Bytové a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr
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5.4.1 Vyvojova tendence trznich cen u bytovych jednotek

Vyvojova tendence cen bytovych jednotek v jednotlivych krajich Ceské republiky,
vcetn¢ hlavniho mésta Prahy je uvedena v nasledujici tabulce, z niZ jsou patrné mezirocni
zmeny, které jsou uvedeny v procentech. Veskera data jsou brana z primérnych cen bytovych
jednotek, které se objevily ve sledovaném obdobi na trhu s nemovitostmi. Segment bytovych
jednotek je rozdélen do ptislusnych kategorii dle velikosti obce a poc¢tu obyvatel. Priimérné
ceny jsou uvedeny Vv pifilohach P ¢. 1 — P ¢. 14v nichz jsou vypracovany podrobné&jsi analyzy
pramérnych cen.

Tabulka 9: Vyvoj trznich cen bytovych jednotek

2013 2014 | 2015/ | 2016/ | 2017/ | 2018/ | 2019/ | 2020/ | 2021/ 2021/
kraj /2012 | /2013 | 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2012
HM Praha 1,6 % 128% | 82% 9,4 % 6,4 % 2,0% 198% | 122% | 17.4% 133.2 %
Jihocesky 0,1% 31% 29 % 54 % 73 % 2,0% 405% | 20,3% | 26.3% 163,8 %
Jihomoravsky 11% 5,0 % 9,4 % 128% | 104% | -20% | 144% | 132% | 21,9% 126,1 %
Karlovarsky 25% | -06% | -16% | 82% 120% | 25% 402% | 115% | 26,0% 134,1 %
Kralovehradecky | 3,2% 3,6 % 4,9 % 4,6 % 7,7% 31% 184% | 143% | 27,7% 126,0 %
Liberecky 25% 0,7 % 9,8 % 145% | 112% | 74% 274% | 145% | 24,7% 200,4 %
Moravskoslezsky | -16% | 42% 53 % 113% | 7,8% 1.8% 338% | 16,0% | 43,9% 195,9 %
Olomoucky -01% | 19% 4,7 % 9,9 % 104% | 3,3% 285% | 149% | 235% 1442 %
Pardubicky 35% 9,7 % 54 % 6,3 % 3,4 % 23% 168% | 209% | 22,1% 133,1 %
Plzeiisky 0,3 % 0,9 % 103% | 113% | 8,7% 49 % 172% | 88% 24,8 % 143,1 %
Stiredocesky 0,1% 53 % 53 % 104% | 119% | 35% 6,7 % 196% | 244% 127,7 %
l,]steckj 86% | -53% | 18% 6,9 % 160% | -08% | 1229% | 698% | 31,1% 2718 %
Vysocina -0,1% | 50% 6,5% 121% | 120% | 7.5% 202% | 143% | 27,7% 164,7 %
Zlinsky -01% | 01% 5,9 % 123% | 11,7% | 25% 205% | 86% 26,5 % 128,0 %
Celkem 0,1% 33 % 5,6 % 9,7 % 9,8 % 2,9 % 305% | 185% | 26,3% 156,6 %

Zdroj: viasmi zpracovani %

V grafu ¢ 14 je vyobrazena vyvojova tendence cen bytovych jednotek
Vv jednotlivych krajich v€etn€ hlavniho mésta Prahy.

Nejrychlejsi tempo ristu cen nemovitosti bylo v Kraji Usteckém. Nartst zde byl vice
nez 271 %. Divodem, pro¢ se tak rapidné zvySovaly ceny v tomto kraji, je fakt, ze lidé zde
preferuji bydleni v bytovych domech. Témét 67 % obyvatel kraje Zije v bytovém domé.
Z regionalniho hlediska je to po hlavnim mé&sté Praze a po Karlovarském kraji tfeti nejvetsi
podil z celé CR. V rodinnych domech zde Zije pouze néco malo pies 33 %. Druhym faktorem
ovliviyjici vysi ceny bytovych jednotek ve sledovaném obdobi byl i demograficky faktor.
Populace v kraji se zvysila o 3,5 %, tedy o 11,6 tis. obyvatel. Nadale zvySujici se poptavku

0 pofizeni vlastni bytové jednotky v tomto kraji podnécovaly ceny, jez byly na zacatku

8 na zakladg ptiloh P ¢. 1 — P ¢. 14
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sledovaného obdobi velice ptivétivé. V roce 2012 se prumérné ceny za primérnou bytovou
jednotku pohybovaly okolo 8 234 K&/m?. Ustecky kraj byl jednim z nejdostupngjsich kraja
pro pofizeni vlastni bytové jednotky. I celkové naklady na bydleni zde v roce nedosahovaly
oproti ostatnim krajim takové vyse. Ve srovnani vSak primérné mésicné naklady na bydleni
ve sledovaném obdobi vzrostly nejvice z celé CR, nariist byl téméF 22 %. Rapidni nartst
nakladii na bydleni obyvatelé pocitili piedev§im v poslednich dvou letech sledovaného obdobi.
I pfes vétsi zneCiStovani Zzivotniho prostfedi primyslovou vyrobou, regionalni srovnani
ukazuje, 7e Ustecky kraj se fadi mezi klidngjsi mista k bydleni. Tento fakt je zptisoben krasnou
a nedotcenou piirodou narodniho parku a chranénymi krajinnymi oblastmi. Negativni vliv
na demografii vtomto kraji ma vandalismus, kriminalita, vysoké procento problémovosti
a vysokd mira nezaméstnanosti. Lidé, ktefi se ptistéhovali do tohoto kraje, zfidka najdou praci
v CR. Mnohdy si viak tento Kraj vybiraji zd@vodu dostupné dojezdové vzdalenosti
do sousedniho Némecka, kde jsou podminky zaméstnani lukrativnéjsi. Na konci sledovaného
obdobi se primérné ceny za bytovou jednotku na realitnim trhu pohybovaly okolo
30 620 K¢&/m?, tedy nartist ceny byl 22 386 K&/m?. Nejvétsi meziroéni nartist ceny byl mezi lety
2018 a 2019, kdy realitni trh reagoval na zvySujici se poptavku po bytovych jednotkach.
Meziroéni nartist primémé ceny byl téméi 130%. Z ptivodni ceny 8 949 K¢&/m? se primérna
&astka za bytovou jednotku vysplhala o 11 005 K&m? na 19 954 K&/m?. I tak se viak cena za m?
drzela dost pod hranici priméru cen CR. Ceny bytovych jednotek mély riiznorody trend vyvoje
po celou dobu sledovani. Béhem analyzy ceny byt tiikrat klesly. Jednalo se 0 roky 2013, 2014
a 2017, kdy cena byla nizsi oproti ptfedchazejicimu rokiim.

Nejpomalejsi rust cen ve sledovaném obdobi byl zaznamenan v Kralovehradeckém.
Kraji, a to pouhych 126%. Divodem byl mensi nartst obyvatel, kteti v tomto kraji chtéli zit.
Vyjma Hradce Kralové, krajského mésta, neni tak velkd poptavka po bytovych jednotkach.
Naopak rapidné zvysena poptavka po bytovych jednotkach byla zaznamenana pravé v Hradci
Kralové, kde ji vSak dokazaly usmérnit developerské spolecnosti. Tudiz v tomto mésté byla
nejen zvysujici se poptavka po bytovych jednotkéch, ale 1 lukrativni nabidka. Ceny bytovych
jednotek prudce rostly pouze v okrese Hradec Kralové, v ostatnich okresech nebyl nardst cen
tak veliky. Jedna se vétSinou o okresy s mensimi mésty. I tento fakt vede k tomu, Ze se novi
obyvatelé do tohoto kraje pfili§ nehrnou. Statistiky ukazuji, ze Kralovehradecky kraj vychazi
jako kraj spokojenosti dobie. NejfrekventovanéjSim problémem je hluk zulice. Ostatni
problémy jsou zanedbatelné. Z dlouhodobého hlediska lze fici, ze se realitni trh, vyjma
krajského mésta, se v tomto kraji az tak moc neménil. Ukazatelé byly v roce 2021 obdobné jako

v roce 2012. Bydleni vlastnické (46 %) je na obdobné urovni jako bydleni ndjemni (48 %).
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Primérné hodnoty pravni formy uzivani bytu byly ve sledovaném obdobi stalé.
V Kralovehradeckém kraji je i obdobny podil lidi, jez bydli v rodinném domé (52 %)
a Vv bytovém domé (47 %). Velky podil bytovych domt je pravé v krajském méste. Naklady
na bydleni v tomto kraji jsou velmi stabilni. V sledovaném obdobi Castokrat reagovaly pouze
na zvysujici se inflaci. Rozdil nakladd ve sledovaném obdobi byl pouze 8 %, tudiz naklady
na bydleni patfily v meziregiondlnim srovnéni k tém niz$im. Na zacatku sledované¢ho obdobi,
v roce 2012, se pramérné ceny bytové jednotky pohybovaly okolo 18 154 K¢&/m?. Tato cena
patfila mezi primérmé hodnoty CR. Na konci sledovaného obdobi se primémé ceny
za pramémy byt na trhu s nemovitostmi pohybovaly okolo 41035 K&/m? NarGst ceny
za sledované obdobi byl 22 881 K&/m?. Nejvétsi nartist meziroéni ceny byl mezi lety 2019
a 2020, a to témeét 27 % kdy ceny nemovitosti odrazely tzv. realitni boom. Z piivodni ceny
28 075 K¢&/m? se priimérna ¢astka za bytovou jednotku zvysila o 4038 K&/m? na 32 113 K&/m?,
Ceny bytovych jednotek mély téméf po celou dobu rostouci trend. Trh byl relativné stabilni.
Ustecky kraj e Kralovehradecky kraj — emsCR
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Graf 14: Grafické zachyceni vyvoje trinich cen u stavebnich pozemkii

Zdroj: viastni zpracovani dle %

5.4.2 Analyza vyvoje trznich cen u bytovych jednotek

Tato podkapitola je vénovana analyze primérné ceny bytové jednotky. Neni zde
rozliSeno, zda se jednd o cihlovy ¢i panelovy byt. Cena bytové jednotky je vdzand nejen
na zdivu, jez bylo pfi stavbé pouZito, ale i na ostatnich faktorech. Mezi n& patii napf.

opotiebovani bytové jednotky, podlahova plocha, dispozice ¢i mikropoloha. V neposledni fadé

8 na zakladg ptiloh P ¢. 1 — P ¢. 14
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se jedna o vybaveni ¢i patro, v némz je bytova jednotka umisténa. Pro nésledujici analyzu byla
pouzita data CSU. Jedna se o primérné ceny bytové jednotky v uréitém regionu.

Ceny bytil ve sledovaném obdobi rostly prudkou rychlosti. Primérna cena bytu za m?
v CR stoupla z 19 184 K¢&/m? na 54 260 K&/m?, coZ je narist bezmala 0 182,8 %. Nartst cen
zaznamenala veskera mésta v CR. Na za&atku sledovaného obdobi si obyvatelé Prahy potidili
byt o velikosti v zhruba 62 m? za 2 677 800 K& Oproti tomu na konci sledovaného obdobi
se Castka za primérny byt vySplhala vice nez dvojnasobek a to na6 144 347 K¢. Rust byl tedy
téméf 0 129,4 %. Obdobny narist cenové hladiny srovnatelnym s hlavnim méstem byl
zaznamenan v druhém nejvétsim mésté CR, v Brné. Pivodni cena praimérné bytové jednotky
byla 1930 432 K¢. Vroce 2021 se Castka za pramérnou bytovou jednotku v moravské
metropoli vySplhala k 4 333 135 K¢&. Zde ceny bytovych jednotek vzrostly o 125 %. Oproti
tomu se na zaatku sledovaného obdobi Usti nad Labem jevilo jako nejlevn&jsi lokalita
na potizeni vlastniho bydleni. Cena priumérného bytu v krajském mésté ¢inila v roce 2012
522 164 K¢ a v roce 2021 cena vzrostla na neuvéritelnych 2 259 776 K¢. V tomto regionu ceny
bytovych jednotek vzrostly o neuvéfitelnych 332,7 %. Narhst cenové hladiny u bytovych
jednotek byl zpisoben hned nékolika faktory. Prvnim z nich byl demograficky trend a s tim
nasledné spojend rostouci poptavka po vlastnim bydleni ¢i vétsi migrace do velkych center.
Druhym faktorem je jejich vystavba, ktera se neustale zpomaluje a prodluzuje. V neposledni
fadé sehrala roli inflace, a s tim spojeny rust cen stavebnich materiald ¢i rist ceny prace. V nize
uvedeném grafu jsou vyobrazeny primérné kupni ceny a odhadni ceny byt za metr ¢tverecni.
Z grafu je ziejmé, ze vZdy primérnd odhadni cena bytu za metr Ctverecni je niZsi neZ cena
kupni. Rozdil mezi kupni a odhadni cenou ma vzdy rostouci trend. Nejvétsi zlom nastal mezi
rokem 2013 a 2014, kdy meziroéni rozdil mezi cenami byl témét 8 %. Od té doby byl rozdil
mensi, V priméru okolo 2-3 %. Primérny rozdil mezi kupni a odhadni cenou ve sledovaném
obdobi byl 22 %. Primérna kupni cena méla ve sledovaném obdobi rostouci trend, vyjma roku
2013, kdy byl mensi propad oproti roku 2012. Primérnd odhadni cena méla ve sledovaném
obdobi obdobné rostouci trend, vyjma roku 2013 a 2014, kdy zacinala trZni cena rist vySSim
tempem, nez odhadci o¢ekavali. Jednalo se totiz o oziveni ekonomiky, ktera byla od roku 2008
Vv hospodaiské krizi, tudiz se nachazela do t¢ doby v recesi. Oproti ristu ceny vSak nerostla
pramérna plocha bytové jednotky, jez si jedinec za dané finan¢ni prostfedky mohl dovolit
portidit, ba naopak. Primérny byt mél ve velké ¢asti sledovaného obdobi vyméru okolo 63 m?.

V roce 2018 nastal mensi pokles na 61 m? a poklesy jsou zaznamenany i soucasné dobg.
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Zdroj: viastni zpracovant dle 8

5.4.3 Ocekdavany vyvoj trznich cen bytovych jednotek v budoucnu

A o

Nejvyssi rast cen v historii mapovani HB INDEXU dosahly nemovitosti v roce 2021.
Zacatek roku 2022 byl stale ve znameni ristu, meziétvrtletni zména tu byla okolo 5 %. Konec
roku 2022 byl vsak jiz zlomovy a za¢al HB INDEX poprvé mirné klesat. Mezi¢tvrtletni zména
byla poprvé za del§i Casovy interval zaporné hodnoty, a to 0,7 %. Meziro¢ni zména
HB INDEXU u bytovych jednotek mezi rokem 2021 a 2022 byla 11,3 %. Tento klesajici trend
se oc¢ekava i v nasledujicim kvartalu. V nasledujicim grafu jsou zaznamenany HB INDEXY

u bytovych jednotek ve sledovaném obdobi.
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Graf 16: HB INDEX u bytovych jednotek
Zdroj: viastni zpracovani dle
Stejné jako u rodinnych dom1, tak i u bytovych jednotek je cena ovlivnéna poptavkou.
V roce 2022 byl zaznamenan pokles o téméi 30 % oproti roku 2021. | v dalsich letech je
ocekavano dalsi snizeni. Nejvetsi pokles poptavky po bytech je v segmentu 3+kk a 3+1. Vyssi
urokové sazby vedly ke snizeni dostupnosti bytovych jednotek. To vede ke zvySovani poptavky

po najemni moznosti bydleni. SniZzena poptavka povede ke zvySeni dostupnosti bytovych

8 (Ceny nemovitosti - Publikace. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/csu/czso/indexy_cen_nemovitosti

87 HB Index: Trh s bydlenim klesd, pouze pozemky si udrzuji stabilni tempo riistu. HYPOTECNI BANKA [online]. [cit. 2023-
04-27]. Dostupné z:  https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-trh-s-bydlenim-klesa-jen-
pozemky-udrzuji-tempo/
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jednotek. Nartst dostupnosti bytovych jednotek se predpoklada o 100 % na rozdil od roku 2021.
Upadek trhu bude piisobit i mirnym tempem na snizovéni cen. V roce 2022 zaznamenal nejvétsi
upadek cen Kraj Stfedocesky, Karlovarsky, ale i Moravskoslezsky. Primérné ceny poklesly
0 2 %. Oproti tomu hlavni mésto Praha si drzi cenu Stabilni. Progndzy ukazuji, Ze byty v Praze
budou svou cenu drZet i nadale. Ubytek poptavky po novych bytovych jednotach postihuje
I projekty developerskych spolecnosti. I zde ceny stagnuji. Nejistota nadchazejiciho vyvoje cen
nejen u bytovych jednotek, ale piedev$im pak cen stavebniho materidlu a stavebnich praci
sméiuji v urcitych situacich developery k pozastaveni uvadéni dalSich bytovych projektti na trh.

Dostupnost pofizeni vlastniho bydleni v nésledujicich letech prolomi az vyraznéjsi
pokles tirokovych sazeb uréovanych Ceskou narodni bankou. Tento krok lze viak oekavat az
se inflace navrati do standartu. Uz ted’ lze povazovat za nemoZné, Ze by se tomu tak stalo
v pribéhu roku 2023. Ceska narodni banka o&ekava inflaci v roce 2023 piiblizng 11 %.
Realngjsi je to v roce 2024, kdy Ceska narodni banka o¢ekava inflaci okolo 2 %. Tyto vysledky
vyplyvaji z prognézy CNB, jez byla vydana v bieznu 2022.

5.4.4 VIliv vyse ceny bytové jednotky na vysi ceny prondjmii

Kvili nepfiznivé situaci na trhu s nemovitostmi a vysokymi trokovymi sazbami
hypotecnich tivért se v soucasné dobé dostava do popiedi moznost bydleni najemniho. VySe
ceny nemovitosti ovliviiuje vysi ceny pronajimaného bytu. Vlastnici se zpravidla snazi
nemovitost pronajimat za co nejvySe moznou cenu, aby Z investicniho zdméru dostali
conejveétsi finanéni podil. Cena pronajimané nemovitosti je ovlivnéna téz poptavkou
po bydleni. Nedosdhnou-li jedinci na koupi nemovité véci prostfednictvim hypotecniho Givéru
¢i vlastnich finanénich prostfedkd, musi nasledné zvazit moznost pronajmu nemovitosti.
OdliSnost najmu od mesicni splatky hypoteCniho uUvéru ztvariiuje podstatnou roli
pfi rozhodovani. Vyssi cena nemovitosti nuti fadu moznych zajemct svoji zamyslenou koupi
odlozit a nasledné si pofidit pravé bydleni najemni. Dal§im faktorem ovliviiyjicim zvySeni
poptavky po najemnim bydleni je napiiklad lokalita, pracovni pfilezitosti, turisticka obliba,
dopravni dostupnost, obCanska vybavenost ¢i modernita bydleni. Se zvySujici se poptavkou
po najemnim bydleni se zvySuje i ¢astka za pronajimanou nemovitost. Castku, jeZ jedinci
vynakladaji za najemné, je mozno snizit naptiklad pomoci vyjednavani, naptiklad pfislibenim
uzavieni dlouhodobého smluvniho vztahu nebo rekonstrukci bytu, ¢i vybérem levnéjsi lokality.

I piesto, ze v del§im Casovém horizontu se najemné rapidné zvysilo, bylo ve sledovaném
useku obdobi, kdy prondjem ve vétsich méstech docasné zlevnil. Jednalo se o mésice nejveétsi

koronavirové Krize. Byty, jez byly az do této krize, vyuzivany na kratkodobé pronajmy, napt.
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pomoci Airbnb, setrvaly po del$i dobu prazdné. Majitelé byli nuceni byt umistit téz na trh
s dlouhodobymi najmy, avsak s niz§imi cenami, nez bylo obvykl¢. Situaci téz vazné ovlivnilo
zruSeni prezen¢ni vyuky na vysokych skolach a nasledna distan¢ni vyuka, tudiz nepfitomnost
vétSiny studentd v univerzitnich méstech. Z grafu ¢. 18 je ziejmé, ze se jednalo o roky 2020
a 2021, kdy byl propad v cenach nejvice znatelny pravé v hlavnim mésté. Propad cen byl
zaznamenan ve vSech segmentech nemovitosti, od garsoniéry po 4+kk. Nejméné se tento
propad dotknul bytu, jez disponuji s velikosti 4+vice mistnosti. Propad vys$e najmi byl necelych
5,3 %. Dalsi segmenty tyto faktory ovlivnily vice. V priméru se jednalo o sniZzeni najmui
0 17 %. Z grafu je ztetelné, ze veskeré byty v hlavnim mésté, vyjma 4+, ve sledovaném obdobi
kopiruji trend pozvolného ristu vyvoje ceny najemného. Po necekaném vzrustu v roce 2019
se vyse najemného opét vratily na ceny obdobné jako v roce 2017. Nejvyssi procentualni nartst
byl zaznamenan u byta o 3+kk, kde byl rozdil 28,1 %. Oproti tomu nejmensi procentualni nartst
byl u garsoniér, kde byl rozdil pouhych 17,9 %. Primérné ceny najemniho bydleni, jez byly

realizovany v hlavnim mésté, dosahovaly na za¢atku roku ceny 335 K&/m?.
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Graf 17: Vyvoj vyse ceny najemného v Praze v roce 2021
Zdroj: viastni zpracovani dle 8
Mensi mésta zacCala pritahovat vétSi pozornost najemnikli. Primérné ceny ndjmu

dosahovaly na za¢atku roku 2021 202 K¢&/m?. Nasledujici graf analyzuje vyvoj cen ndjemného

8 Vyvoj cen najmi: Ceny ndjmil v Praze jsou na irovni roku 2017. REMAX [online]. [cit. 2022-11-01]. Dostupné z:
https://www.remax-czech.cz/blog/vyvoj-cen-najmu
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v roce 2021 mimo hlavni mésto Prahu. V tomto pfipad¢ se jednalo riznorodost trendu ve vSech
segmentech bydleni. I pfesto vSak maji vSechny segmenty bydleni tendenci pozvoleného ristu.
Nejvyssi procentualni narist byl zaznamenan u byti 3+kk, kde byl rozdil 53,8 %. Oproti tomu
nejmensi procentualni narGst byl u byta 1+kk, kde byl rozdil pouhych 38,9 %. Dutvod,
pro¢ se mimo Prahu takto rapidné zvedaly ceny najmu je, ze lidé zacali vice vyuzivat prace

z domova.
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Graf 18: Vyvoj vyse ceny najemného mimo Prahu v roce 2021

Zdroj: viastni zpracovani dle 8

V nize uvedené tabulce jsou analyzované a nasledné komparované vyvoje ceny najmi
V hlavnim mést¢ a mimo n¢j. Na prvni pohled jsou rozdily markantni. Rozdil cen
ve sledovaném obdobi u garsoniér byl témét 2 796 K¢, coz je vice nez 34,5 %. U byth 1+kk byl
rozdil cen vice nez 3 009 K¢, procentudlné se jednalo 0 31 % 0 mensi. U byt 2+kk byl rozdil
mezi cenami 4 257 K¢, procentualné se jednalo o obdobny rozdil jako u garsoniér, a to 33,9 %.
U byt 3+kk byl rozdil mezi cenami dokonce vice nez 6 323 K&, procentudlné se jednalo
0 38,7 %. U byt 4+ byl rozdil cen neuvetitelnych 9 871 K¢, procentualné se jednalo o 44,4 %.
V soucasné dob¢ zacinaji lidé hledat alternativy k hlavnimu méstu, a tudiz zde dochazi
k poklesu poptavky. Oproti tomu mensi mésta maji narist poptavky, a to vede k nartistu cen

ndjmu. Obyvatelé se zaCinaji vice piesouvat do menSich meést, kde maji blize k ptirodé

8 Vyvoj cen najmi: Mald mésta piitahuji pozornost. REMAX [online]. [cit. 2022-11-01]. Dostupné z: https://www.remax-
czech.cz/blog/vyvoj-cen-najmu
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a zaroven soucasné hradi niz$i najemné. Rodin€ tento krok muize uSetfit tfetinu az polovinu

nakladt na bydleni. Pronajme-Ili si rodina byt mimo Prahu, mize usetiit az 70 000 K¢ za rok.

Tabulka 10: Komparace vyvoje ndjmu v Praze a mimo Prahu

VYVOJ CEN NAJMU V PRAZE (K&) VYVOJ CEN NAJMU MIMO PRAHU (K¢)

rok garson.| 1+kk | 2+kk | 3+kk | 4+vice rok |garson.| 1+kk | 2+kk | 3+kk | 4+vice
2012| 7185| 7955| 10448| 13314 20 251 2012| 4402| 5605| 6791| 8156| 9926
2013| 6964| 7711|10330| 13177 19 408 2013| 4858| 5524| 6863| 8218| 9681
2014| 6864| 7867| 10597 13705| 17 030 2014| 4828| 5578| 6845| 8048 10621
2015| 6948| 8212| 10993| 14 555| 20 574 2015| 5003| 5711| 7279| 8809 11057
2016| 7444| 8951| 12055| 15811 | 21721 2016| 4596| 6089| 7880| 9443| 12758
2017| 7861| 10054 | 13476| 17 148 22 783 2017| 5373| 6340| 8384| 9960| 12123
2018| 9530 11235 14 644 | 19 445| 22 923 2018| 5701| 7141| 9011| 10880 13543
2019 | 10462 | 12072 | 15526 | 20 253 | 27 055 2019| 5818| 7393| 9657| 11940 | 13 960
2020| 9219| 11029 14 243| 18714 | 24 575 2020| 5805| 7830| 10035| 11956 | 14 672
2021| 8475| 10007 | 13132| 17 061 | 25 614 2021| 6610| 7789| 10122| 12544 | 14 874
primér | 8095 | 9509 | 12544 | 16318 | 22 193 primér | 5299 | 6500 | 8287 | 9995 | 12322

Zdroj: viastni zpracovant dle

Pro fadu domacnosti se najemni bydleni tak stava béznou formou, jez je v ostatnich
evropskych statech zcela bézné. Na hypotecni uvéry bude v néasledujicim obdobi dosahovat
mensi pocet zajemct.. Najemni bydleni disponuje velkou flexibilitou poptavky. Trh je nasledné
nucen pohotové reagovat na trend a poptavku uspokojit. Na realitnim trhu je dostatek bytl
uréenych k pronajmu, a to diky zvySujici se poptavce po investi¢nich bytech. Na trh ptichazi
neustale dostatek investortl, jez vytvari dostatecné portfolio byt k naslednému pronajimani.
Rostouci trend v ristu cen najmt bude i nadale, ne vak tak skokové. Poroste-li totiz pocet lidi,
kteti zvoli nagjemni bydleni, vzroste i poptavka. Lidé totiz nedosahnou na vlastni bydleni. Nartst
poptavky je tlaen 1 vétSi emigraci z Ukrajiny a je velice obtizné odhadovat nésledujici vyvoj.
| ptesto, ze budou z jedné strany vznikat tlaky na riist najmi, druha strana je bude nadale brzdit
platovymi moznostmi najemct, jimz Se za posledni rok zvedly naklady zivobyti. Vyjma
zvedani cen najmu, se rapidné zvedaly ceny energii, predevsim plynu a elektrické energie,
dale pohonnych hmot ¢i sluzeb. Realné zhorseni souhrnné ekonomické situace neni jednoduché
ani pro najemce, ani pro pronajimatele. Lidé si za¢nou zvykat, ze neni akutni vlastnit tfi auta
a dvé nemovitosti. Stejné tomu tak je i v zapadnich zemich. Najemni bydleni do této doby bylo
vniméno jako vyraz neuspéchu a ménécennosti. V soucasné dobé¢ se stava ptirozenou soucasti

realitniho trhu.

% Vyvoj cen najmii: Mal4 mésta pitahuji pozornost. REMAX [online]. [cit. 2022-11-01]. Dostupné z: https://www.remax-
czech.cz/blog/vyvoj-cen-najmu
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5.5 VYVOJ TRZNICH CEN U STAVEBNICH POZEMKU

Stavebni parcely patii spolu s ornou pudou k nejlukrativnéjsi kategorii pozemkt. Tento
fakt je podminén mnohostrannou schopnosti zuzitkovani. Zadsadnim vyuzitim téchto pozemki
je moznost vystavby nemovitosti, jez jsou urCeny nejen k uspokojeni potieby bydleni,
ale i k u¢elim komerénim. V soucasné dob¢ se stavebni parcely staly znamenitou investici.
Podle CSU se pocet prodanych stavebnich pozemki za rok navysil o vice nez 180 %. Ne vsak
vSechny pozemky jsou piihodné ke koupi. Faktory ovliviiujici vysi ceny stavebniho pozemku
jsou podrobnéji analyzovany v kapitole 3.4. Rozhodujicim faktorem u stavebniho pozemku je
lokalita. Z nasledujici analyzy je zietelné, ze makropoloha stavebniho pozemku vyrazné
ovliviiuje jeho cenu. Zbyvajici faktory (inzenyrské sité, velikost a tvar pozemku, uzemni

planovani atd.) usmériuji cenu pozemku pouze v ramci mikropolohy.
5.5.1 Analyza vyvoje trznich cen u stavebnich pozemkii

Dle udajit CSU lze shledavat, Ze mira cen ve sledovaném obdobi u stavebnich pozemki
vzrostla zhruba o 190 %. Tento fakt prokazuje, ze koupé stavebniho pozemku je dobrou
a predevSim vynosnou investici. Z rozséhlejsi analyzy dat vyplyva, Ze vyvojova tendence cen
u stavebnich pozemkl se znacné odliSuje v dil¢ich krajich. NejrychlejsSim tempem rlstu
se vyznacuje hlavni mésto Praha, kde jsou ceny stavebnich pozemki nejvyssi v CR. Mira ceny
stavebnich pozemki vzrostla primérné o 211 %. Oproti tomu nejpomalejsi tempo rlistu dosahl
Kraj Ustecky. Ve sledovaném obdobi se ceny nemovitosti zménily pouze o 130 %. Rozdil
oproti priméru Vcelé CR je bezmala 60 %. Ztohoto udaje je ziejmé, Ze investovani
do pozemk je zapotiebi dukladné zvazit, predevsim pak lokalitu a nasledné riistové moznosti
cen. Lze tedy konstatovat, Ze primérny roéni vyvoj cen se ustavi¢né zvySoval. Vrcholem rlstu
byl pak rok 2020. Nejlukrativnéj$imi pozemky se stavaji pozemky center regiontl, predevsim
pak v centrech krajskych mést. V téchto lokalitach je pocet téchto statkd zcela neuspokojivy,
piestoze jejich cena n€kolikandsobné, nékdy az desetinasobné, ptesahuje priimeérné hodnoty.
Praha

Samostatnou kapitolou v oblasti ocenovani je hlavni mésto Praha. Nepocitame-li
historické centrum méstské ¢asti Praha 1 a Praha 2, ceny pozemki v tomto kraji prevysuji
celorepublikovy pramér az tiikrat. Z tohoto diivodu jsou méstské obvody rozdé€leny do skupin,
které jsou charakteristické obdobnou cenou. Dvé individudlni skupiny predstavuji praveé Praha
1 a Praha 2. Tato vys$$i cenova hladina je disledkem nadmérné poptavky a zanedbatelné
nabidky tohoto statku. Ceny stavebnich pozemki v hlavnim mésté jsou predevsim tlaceny

citelné vyssi poptavkou developerskych spolecnosti, kterym se za poslednich 10 let podafilo
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vystavbu nemovitosti masivné ovlivnit developerskymi projekty v podobé vystavby bytovych
domti. Developeti tak vyrazn€¢ ovliviiuji vyvoj cen. Mezi nevyznamnéjs$i developerské
spolecnosti se fadi Central Group, Finep, Skanska Reality, Vivus, Metrostav development, atd.
Ostatni kraje

Poméry V ostatnich krajich jsou velmi rozdilné. VSeobecné je mozno konstatovat,
ze ¢im vyS$i tempo rustu cen nemovitosti v dané lokalité, tim je vySSi cena za stavebni
pozemek. Ztohoto duvodu se tak otviraji tzv. cenové nuzky mezi regiony. Faktorem,
jez rozviraji tyto cenové nuzky, je naptiklad rozdilnost Zivotni trovné (Karlovarsky kraj
X Sttedocesky kraj), primérné Cistda mzda (Moravskoslezsky kraj x StiedoCesky kraj), mira
nezaméstnanosti (Ustecky kraj x Zlinsky kraj) atd. Na jedné strané nizek se umist'uji spolu
s Jihomoravskym krajem veskeré kraje Cech vyjma severnich Cech (Liberecky, Ustecky).
| pfes veskeré snahy plsobeni regionalnich dotaci, dotaci Ministerstva pro mistni rozvoj
adotaci EU tyto kraje prozatim oproti ostatnim krajim Cech v oblib& zaostavaji. Naopak
na druhé strané niizek se spolu se severnimi Cechami nachazi zbylé kraje Moravy a Slezska.
Rozdil cenové hladiny mezi nejdrazsi lokalitou (StiedoCesky kraj) a nejlevéjsi lokalitou
(Ustecky kraj) je bezméla 100 %. Stav v jednotlivych krajich je riiznorody. Odlisné ceny jsou
Vv krajskych méstech a obcich, jez jsou na né pln€ vazany. V soucasné dobé€ jsou ve velké oblibé
tzv. satelitni vesnicky, které jsou pravé ptidruzené k vétSim centrim. Tyto vesnicky slouzi
lidem, ktefi jsou zaméstnané v centrech, ale touzi po venkovském charakteru bydleni. Vyssi
cenova hladina téchto lokalit nepatrné zkresluje priimérmou cenovou hladinu stavebnich
pozemku v obcich do 5000 obyvatel. Oproti tomu méné Zadané lokality jsou vzdalené;si
od center. Jedna se napiiklad o Jesenicko, jez markantné stagnuje oproti Olomouci. Olomouc,
jako centrum Moravy, se v soucasné dob¢ fadilo mezi mésta s nejrychleji rostoucimi cenami

diky své lukrativni poloze, rostouci zaméstnanosti a irovni mezd.
5.5.2 Ocekavany vyvoj trznich cen v budoucnu

Jestlize se v minulych letech investovaly finanéni prosttedky do pozemki, nyni se hojné
zhodnotily. Od roku 2012 se ceny stavebnich pozemki zhodnotily o vice nez 190 %. Za prudky
nartist cenové hladiny muize dlouholety pifevis poptavky nad nabidkou, kterd je brzdéna
neaktudlnimi izemnimi plany ¢i neuspokojivou kapacitou inZenyrskych siti. Divodem rlstu
cen pozemki je neustale se zvysujici zajem o n¢. Dal$Sim aspektem ovliviiujicim cenu je to,
Ze investofi skupuji pozemky i bez schvaleni tizemniho planu. Tyto pozemky jsou skupovany
ke spekulacim. Vyvoj ristu cenové hladiny pozemku ve sledovaném obdobi zietelné predstihl

inflaci. Ulozil-li investor své penézni prostiedky do stavebni parcely, nyni bohatne. V roce
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2012 byla primérna ro¢ni inflace 3,3 %, zatimco ceny stavebnich pozemkii vzrostly zhruba
015 %. Cenova hladina stavebnich pozemki ve sledovaném obdobi vzdy rostla. Z nize
uvedeného grafu je ziejmé, ze HB INDEX prozatim neklesal, ba naopak mezi lety 2021 a 2022
vzrostl o téméf 50 jednotek. Meziro¢ni zména byla tak nejvyssi ve sledovaném obdobi. Jednalo
se 0 zménu ve vysi 22.2 %. I meziétvrtletni zmény se po cely rok drzely v obdobné hlading,
a to. v rozmezi 4-5 %. 1 v dalsi letech se neocekava, ze by tento index mél stagnovat, ¢i dokonce
klesat. I ptesto, ze ptichazi ochlazeni na trhu s nemovitostmi, pozemky si budou stale udrzovat

sv¢ stabilni tempo rlstu, nebot’ se stavaji velice vzacnymi statky.
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Graf 19: HB INDEX u stavebnich pozemkil
Zdroj: viastni zpracovéni dle ot
Investice do pozemkil bude povazovana za znamenitou investici i pro nasledujici roky.
Jedna se o konzervativni investice, jejichZ cena vzdoruje 1 hospodarskym cyklim. Dal§im
kladnym znakem je i nizka roéni nékladovost, nebot dané z nemovitosti v CR se fadi mezi
nejnizsi v celé EU. Tento fakt mize vSak v budoucnu s cenou nemovitosti jesté zamichat. Dané
Z nemovitosti by mély v projit vyznamnymi reformami. Vyvoj cenové hladiny stavebnich
pozemku byl v sledovaném obdobi stejnorody, jednalo se vzdy o mirny narast. V nasledujici
tabulce jsou vyobrazeny nabidkové ceny pozemki na konci roku 2021. Z tabulky vyplyva,
Ze nejvetsi pocet nabidek je ve Stiedoceském kraji. Oproti tomu nouzi na stavebni parcely ma
Kraj Vysocina. Diky své poloze a georeliéfu je Jihomoravsky kraj spolu se StredoCeskym
krajem nejdraz$imi kraji v cené za m?. Nejlevnéjsimi kraji na stavebni pozemky jsou kraj
Moravskoslezsky a Ustecky. V soucasné dobé prudce stoupl zdjem o stavebni pozemky
Vv maloméstech, jeZ se nachazi v blizkosti dopravnich tepen. Tento trend lze napf. pozorovat
v Ri¢anech u Prahy, kde jiZ ted’ neni mozno ziskat vhodny pozemek pro vystavbu. Velmi malé
a omezené mnoZstvi pozemki je pak v Hostivici, Chyni, Cernosicich nebo Beroun&. Obdobna

situace je i v okoli mésta Brna.

91 HB Index: Trh s bydlenim klesd, pouze pozemky si udrzuji stabilni tempo riistu. HYPOTECNI BANKA [online]. [cit. 2023-
04-27]. Dostupné z:  https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-trh-s-bydlenim-klesa-jen-
pozemky-udrzuji-tempo/
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Tabulka 11: Pocet nabidek a priimeérnd cena stavebniho pozemkii v CR v roce 2021

kraj priomérnd cena za m? pocet nabidek
Hlavni mésto Praha 16 500 K¢ 180
Jihocesky 2200 K¢ 359
Jihomoravsky 4700 K¢ 535
Karlovarsky 1 800 K¢ 259
Kralovehradecky 1 900 K¢ 364
Liberecky 2 000 K¢ 317
Moravskoslezsky 1500 K¢ 655
Olomoucky 1900 K¢ 291
Pardubicky 2100 K¢ 335
Plzerisky 2 300 K¢ 397
StiedocCesky 4 600 K¢ 1400
Ustecky 1 600 K& 446
Vysocina 2200 K¢ 146
Zlinsky 2 000 K¢ 281
primér CR 2369 K& 426

Zdroj: viastni zpracovani dl

e92

Prognoza vyvoje cen stavebnich pozemku je nemila. Potazmo k rostoucimu trendu cen

pozemkil a predevsim pak jejich nedostatku, neni mnoho diivodi, pro¢ by méla cena stavebnich

pozemkil stagnovat, ba dokonce klesat. Tento trend se vSak bude tykat velké casti republiky,

nikoli jen velkych center. Trend rostoucich cen je v sou€asné dob¢ vidét i v menSich regionech.

Podobné jako u stavebnich pozemki je i nabidka orné ptidy omezena. Vyznamnou roli ve vysi

ceny hraje kvalita (bonita) pady. Cena za m?je pak napf. na Vyso¢ing dvakrat niz§i nez v Polabi.

Jedno maji vSak spolecné a to tempo, jakym je tato pida zdraZovana. Z nasledujiciho grafu

vyplyva, Ze orna ptda ve sledovaném obdobi se zhodnotila témét o 185 %. Ve statni databazi

je zaznamenéno zhruba 4,2 milionu ha zem&dé&lské pady. Dle CUZ za poslednich dvacet let

ubylo témet 80 000 hektart zemédelské ptdy. Jedna se zhruba o 2 %
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Graf 20: Vyvojova tendence trznich cen zemédeélské piidy
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92 Pozemky rekordné zdrazuji. Investice do ptidy porazi inflaci. Penize.cz [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.penize.cz/nemovitosti/431871-pozemky-rekordne-zdrazuji-investice-do-pudy-porazi-inflaci

9 na zékladé ptiloh P ¢. 1 — P ¢. 14

2016 2017

rok

2018

2019

2020

2021

30
25
20
15
10

%

Zdroj: viastni zpracovani dle %

76



6 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM MAKROEKONOMICKYCH UKAZATELU

Trh s nemovitostmi potazmo stavebnictvi, jsou nedilnou soucasti hospodafstvi.
Modifikace téchto odvétvi znacné ovliviuji pravé makroekonomické ukazatele — inflace,
nezaméstnanost, HDP, atd. Lze tedy fici, Ze makroekonomické poméry statu vyrazné ovliviuji

stavebni vyrobu a naslednou situaci na trhu s nemovitostmi.

6.1 PODSTATNE POLITICKE, SPOLECENSKE A OSTATNI UDALOSTI
V OBDOBI] 2012 — 2021

Vyvojova tendence cen nemovitosti je ovlivnéna 1 udalostmi, jeZ Se odehraly
ve sledovaném obdobi. V 10. letech 21. st. CR prochazela transformaci, vét§im prohloubenim
evropské integrace, naslednou vétsi digitalizaci spolecnosti a ukon¢enim ekonomické krize.
Politické udalosti

Politické poméry zasahly ztetelné pievraty ve stranickych systémech. Nastal nardst
oblib tzv. voliéskych hnuti — Vé&ci vefejné (Vit Barta), ANO 2011 (Andrej Babis), Usvit piimé
demokracie (Tomio Okamura), Ceska piratska strana (Ivan Bartos). Jednalo se o populisticka
sdruzeni, jejichz program byl zaméfen na boj s korupci, reformy statu ¢i posileni demokracie
Vitézem voleb v roce 2014 do Parlamentu se v roce 2014 opétovné stala CSSD. Po nasledné
demisi Sobotkovy vlady se do ¢ela Poslanecké snémovny dostal Andrej Babi$ se svym hnutim
ANO. V tomto obdobi byla uskuteénéna prvni pfima volba prezidenta CR. Zvolenym
kandidatem na nasledujici dvé funkéni obdobi se stal Milo§ Zeman.

Spolecenské uddlosti

Spolegnost CR se Vv této dekadé potykala s kauzami, které ovliviiovaly Zivot v celé EU
jako napt. Evropska integrace. Novym clenskym statem EU se v roce 2013 stalo Chorvatsko.
Ve Velké Britanii probéhlo v ¢ervnu roku 2016 referendum o setrvani ¢i vystoupeni Nasledny
tzv. Brexit prob&h o ¢tyfi roky pozdé&ji. Dalsi spolecenskou udalosti, ktera ovliviiuje chod nejen
CR, nybrz i chod celého zapadniho svéta, byla ukrajinska krize, z které se nasledné v roce 2022
vyvinula valka na vychodé. Jedna se 0 nejradikalnéjsi politickou Krizi v Evropé.

Ostatni uddlosti

Nejvice diskutovanou udalosti byla celosvétova epidemie SARS-CoV-2. V bieznu 2020

se zastavil ¢as VCR i vcelém svété. Byl utlumen nejen Zivot obyvatel, nybrz i celé

hospodafstvi. V Cervnu roku 2021 se jizni Moravou prohnala extrémni boufe doprovazena
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ni¢ivym tornddem. Byly poSkozeny vesnice Mikul€ice, Moravskd Nova Ves, Hrusky a Luzice.

O zivot prislo Sest lidi a dalsi stovky byly poranény. Nasledné skody byly fatalni.
6.2 MAKROEKONOMICKE UKAZATELE

Inflace

Inflace udavéa rust/pokles cenové hladiny v uréitém casovém tUseku a vychazi
Z posuzovani Cisté cenové zmény za pomoci indexu spotiebitelské ceny. Index cen porovnava
urovné cen ve vybraném spotiebitelském kosi, ktery reprezentuje cca 450 proporcionalnich
sluzeb a vyrobkl, jez jsou srovnavany ve dvou obdobich. Spotiebni ko$ reprezentuje
potravinaiské zboZzi (ndpoje, potraviny, tabak), nepotravinaiské zbozi (nabytek, odévy, potieby
pro domacnost, drobné a drogistické zbozi, zboZzi pro volny ¢as ¢i osobni péci) a sluzby (oblast
bydleni, opravy, provoz domacnosti, socialni a osobni péce, zdravotnictvi, vzdélavani, volny
&as, doprava, stravovani a ubytovani &i finanéni sluzby). * Udaje o inflaci jsou pouzivany
pro vyuziti valorizace mezd ¢i diichodii nebo ve spojitosti s ndjemnimi a ostatnimi smlouvami.
HDP

Je penéznim ztvarnénim souhrnné hodnoty vSech statkti a sluZzeb, jez jsou nové
vytvofené v daném obdobi na daném uzemi. HDP se vyuziva pro urceni vykonnosti ekonomiky
statu. HDP miize byt definovano tfemi zptisoby: metoda produkéni vydajova ¢i dichodova.®®
Nezaméstnanost

Jednd se o situaci, v niz nedochdzi k ekvilibriu na trhu prace. Nabidka, jez jedinci
nabizeji, je vyS$i nez poptavka plynouci od firem. Za nezaméstnaného jedince je povaZzovéana
osoba, kterd je starSi 15-ti let, aktivné hledd nové zaméstnani a je pfipravena do n¢j ihned
nastoupit. Dlouhodoba nezaméstnanost je jev, kdy jedinec neni zaméstnany vice nez jeden rok,
coZ je povazovano za zavazny problém. Pfi¢iny jsou: zdkon o minimalni mzdé,
odborové a kolektivni vyjednavani, rigidita mezd, nahrazeni lidi strojem.
Magicky ctyruhelnik

Grafickd forma vyjadieni vychozich cilii hospodéiské politiky statu je tzv. magicky
mnohouhelnik. Diky magickému mnohouhelniku 1ze zhodnotit vykonnost ekonomiky v daném
staté. Dil¢i vrcholy znazornuji nasledujici jednotlivé cile hospodaiské politiky - mira inflace
(1), mira nezaméstnanosti (U), zména HDP (G), saldo obchodni bilance (B). VSechny ukazatele

jsou udavany v %. Ptiznivost vyvoje ekonomiky lze tedy hodnotit pravé dle komparace ploch

94 Inflace, mira inflace - Metodika: Co je inflace, jak se m&fi?. Cesky statisticky uiad [online]. [cit. 2023-03-16]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/kdyz_se_rekne_inflace_resp_mira_inflace

% Hruby domaci produkt (HDP) - Metodika: Co je HDP, jak se mé&fi?. Cesky statisticky tad [online]. [cit. 2023-03-16].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/hruby domaci_produkt -hdp-
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magickych ctyfuhelnikti — ¢im rozsdhlej$i plocha ctyfthelniku, tim lepsi a uspéSnéjsi je
ekonomiky. Pro vrcholy magického ¢tyfuhelniku plati pravidlo, ze protilehly vrchol neptimo
imémé ovliviuje vrchol lezici naproti (inflace-nezaméstanost; platebni bilance-HDP). %® V nize

uvedené tabulce jsou parametry potiebné pro nasledné grafické znadzornéni.

Tabulka 12: Parametry magického ctyrihelniku

(%) T U G B

zdkladni cile 2 55 8 0
rok 2021 3,8 2,8 3,5 -0,8
rok 2022 15 34 2,4 5,5

Zdroj: viastni zpracovani dle ¥

Z hodnot vrcholi nize uvedenych ¢tyiuhelnikt 1ze usoudit, ze opatieni, které podnikala,
vladla pii koronavirové krizi, mélo nasledujici dopady na ekonomiku. Inflace se meziro¢né
zvysila 0 11,2 procentniho bodu. Oproti zdkladnimu cili je mira inflace vice nez 7krat vyssi.
Mira nezaméstnanosti mezirocné téz vzrostla. Rust vSak nebyl tak rapidni jako u inflace. Stale
se mira nezaméstnanosti drzi o 2,1 procentniho bodu pod doporuc¢enym zakladnim cilem.
Platebni bilance byla v roce 2022 na 5,5 %. Meziro¢ni nartst byl zde témét 6 % a byl zplisoben
znovunastartovani ekonomiky po roce 2021, predevS§im pak opctovného otvirani hranic.
Zudaji vyplyvajicich ztabulky €. 12 je graficky vypracovan magicky Ctyithelnik
se zakladnimi cili a dosazenymi udaji pro rok 2021 a 2022. Plocha ¢étytuhelniku byla v roce
2021 obdobna jako u zakladnich cila cili. Oproti tomu rok 2022 v dusledku opatieni spojenych
s Covid-19 zaznamenal zmenseni plochy, které bylo vyvolano vladnimi opatfenimi, predev§im

pak zménami ve fiskalni politice.

saldo platebni bilance

~_(mid. K&)

5 \-*—»., = : ~ R S 5
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Obrazek 1: Magicky ctyrihelnik Zdroj: viastni zpracovani %

% CUDZIKOVA, Sarka, 2018. Zaklady makroekonomie [online]. Praha: CVUT [cit. 2023- 03-26]. ISBN 978-80-88418-34-
4. Dostupné z: https://www.vovcr.cz/odz/ekon/436/page00.html

9  Nejnovéjsi udaje. CESKY  STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné  z:
https://www.czs0.cz/csu/czso/domov

98 na zakladé udaji z CSU
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6.3 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM HDP

HDP ukazuje vykonnost ekonomiky a je pfedstavovano kompletni konecnou produket,
ktera je vyjadiena penéznimi prostfedky. Nize uvedeny graf zobrazuje analyzu vyvoje HDP,
ze které je ziejmé, ze HDP mélo kolisavy trend. Ve sledovaném obdobi m¢lo HDP dokonce
tiikrat zépornou hodnotu. Mezi hospodafskymi krizemi mezi lety 2014 a 2019 mélo HDP
kladné hodnoty a pfevazné rostouci trend, coz bylo znamenim vzkvétajici ekonomiky. Nejvétsi
propad byl zaznamenan v roce 2020. Meziro¢ni pokles mezi lety 2019 a 2020 byl témér 8 %.
Tento vyrazny pokles byl zpisoben omezenim ekonomiky kvili rychle se Sifici epidemii
Covid-19. Pokles HDP byl nejvice ovliviiovan snizenim spotfeby domacnosti a snizenim
investi¢nich vydaji a propadu zahrani¢ni poptavky, tedy stagnace exportu. Jediny segment,
jez zaznamenal rust, byly vladni vydaje. Omezeni ekonomiky dopadalo na veSkera odvétvi
hospodatstvi, od obchodu zbozi a sluzeb, ubytovani, ptes cestovni ruch, dopravu
az po pohostinstvi. Tato odvétvi utrpéla nejvice. Nevedlo se vSak ani primyslu vcéetné
stavebnictvi. Rok 2021 byl ve znameni expanze. Ta byla podpofena nejen zvysenou konecnou

spotfebou domécnosti, ale 1 ristem odvétvi z fad obchodu, ubytovani, dopravy ¢i pohostinstvi.
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Graf 21: Graficka analyza vyvoje HDP
Zdroj: viastni zpracovani dle *°
Z nasledujici tabulky plyne, Ze primérny vyvoj cen nemovitosti byl v prvnich dvou
letech sledovaného obdobi obdobny jako rist miry HDP. Tento fakt byl zptisoben dozvuky
hospodarské krize, jez zapocala v roce 2008. Kvili této krizi byl trh s realitami velice ochlazen.
S timto faktem byly spojeny i zaporné hodnoty miry HDP. Zlomovym rokem byl rok 2015,
kdy obé hodnoty, jak mira HDP, tak i primérny vyvoj cen nemovitosti, byly kladné. Od roku
2017 pak je zaznamenan rekordni vyvoj cen nemovitosti oproti mife HDP, ktery mél kolisavy

trend. V CR byl v néasledujicich zaznamenan tzv. realitni boom.

9 Hruby doméci produkt - Casqvé Tady ukazateld Ctvrtletnich G¢td: Tab_VS Vydaje na hruby doméci produkt, sezonné
ocisténo. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/hdp_cr
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Tabulka 13: Komparace vyvoje HDP s priimérnym vyvojem cen nemovitosti

% 2012| 2013| 2014| 2015 2016| 2017 2018| 2019| 2020| 2021
HDP -1,00 | -0,90 2,00 4,30 2,30 4,60 2,90 2,40 | -5,60 | 3,30
priumérny vyvoj cen

nemovitosti -500 | -2,80 | -1,00 | 0,40 450 | 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90

Zdroj: viastni zpracovani™®

V tabulce ¢. 14 je uveden vysledek Shapiro-Willkova testu normality u HDP, jez byl
vypoéten pomoci statistického programu PAST. Stanovenou hypotézu Ho pii hlading
vyznamnosti a = 0,05 neni moZno zamitnout (o < p-hodnota). Nahodny vybér dat je tedy

zafazen mezi normalni rozdéleni pravdépodobnosti N (L, 6).

Tabulka 14: Shapiro-Willkiiv test normality u miry HDP

test normality
p W N
MIRA HDP 0,0663| 0,8549 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 15 zobrazuje vysledky korela¢ni analyzy, jez byly vypoéteny pomoci
programll EXCEL (regresni analyza) a GRETL (korela¢ni analyza). Pearsonoviiv vybérovy
korelaéni koeficient R ukazuje existujici prokazatelnou zavislost mezi HDP a primérnym
vyvojem trznich cen nemovitosti. Neni-li R v intervalu <-0,564; 0564>, existuje prokazatelna
zavislost mezi veli¢inami. Na zaklad¢é vysledkd analyzy je zfejmé, ze Ho nezamitame (|R| >
0,564), tudiz neexistuje prokazatelna zavislost mezi HDP a primérnymi cenami nemovitosti.
DalSim koeficientem vyplyvajicim z korela¢ni analyzy, je koeficient determinace, jenz ukazuje
posuzovani kompatibility s daty pouzitymi v analyze. Z analyzy je patrn€é, ze mezi vySe
uvedenymi veli¢inami neni Zadna zavislost.

Tabulka 15: Korelacni analyza u miry HDP

korelacni analyza

korela¢ni koeficient (R) 0,0162
koeficient determinace 0,0002
P hodnota 0,9645
testovaci kritérium (T) 0,0021
hladina vyznamnosti 0,05
kriticka hodnota - ) 0,6319
Pearsonova korelacniho koeficientu
kriticka hodnota
studentova t- rozdéleni 2,306
pravdépodobnosti

predpoved pro nasledujici obdobi
priumérny vyvoj cen nemovitosti | 11,8

Zdroj: vlastni zpracovani

100 Hruby domdci produkt - Cas’ovrévfady ukazatelti ¢tvrtletnich ucth: Tab_VS Vydaje na hruby domaci produkt, sezonné
ocisténo. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/hdp_cr
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Kriticka hodnota studentova t-rozdéleni pravdépodobnosti, jez je charakteristickd n — 2
stupném volnosti, pro 8 stupnil (pocet pozorovani — 2) pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 je
2,306 (je-1i |T| > kriticka hranice, nasledné Ho zamitame). Hypotézu Ho tedy nezamitame. Mezi
pramérnym vyvojem cen nemovitosti a HDP neni korela¢ni vztah, tudiz makroekonomicka
veli¢ina HDP neovliviiuje primérny vyvoj cen nemovitosti. Pfedpovéd’ pro nasledujici obdobi
stanovila dle idaji o HDP primérny vyvoj cen nemovitosti za pomoci vypoctl v programu
GRETL rast o 11,8 %. Z udaju vyplyvajicich z tabulky ¢. 13 je za pomoci nize uvedeného
bodového grafu vypracovan regresni model, ktery popisuje vyvoj vztahu cen nemovitosti

na HPD.
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Obrazek 2: Regresni model zavislosti priumérného vyvoje cen nemovitosti na HDP

Zdroj: vlastni zpracovani

6.4 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM INFLACE

Inflace nam ukazuje, kolikaprocentni snizeni hodnoty zmény bylo meziro¢né
zaznamenano. S rostouci mirou inflace si jedinec s obdobnym vydélkem nakoupi méné véci
za obdobné mnozstvi financnich prostredkl. Nize uvedeny graf zobrazuje analyzu vyvoje miry
inflace. Je zfejmé, Zze mira inflace méla kolisavy trend. Nejvétsi propad byl zaznamenan
na zacatku sledovaného obdobi, mezi lety 2012 a 2013. Zde byl mezirocni pokles cenové
hladiny zpasoben snizenim cen téméf u poloviny skupin spotiebniho kose. Rok 2014, 2015
22016 byl rokem stagnace miry inflace. Bylo to obdobi, kdy se ekonomice CR dafilo. Rok
2017 byl ve znameni velkého nardstu miry inflace, jejiz narust byl 1,8 procentniho bodu a byl
ovlivnén zvySenim cen ve velké casti skupin spotiebniho koSe. Nejvyssi nartst cen
zaznamenala prave skupina potravin a nealkoholickych napoji. Dalsi vétsi mezirocni nartst
inflace byl v roce 2021, jenz odstartoval zvySovani rekordni inflace i v dalSich dvou kvartalech.
Toto zvyseni bylo reakci na pandemii Covid-19, kterds CR jiz druhym rokem suzovala.
Meziro¢ni vyvoj cen byl ovlivnén zejména navySenim cen ve skupindch odivani a obuv,

doprava a bydleni.
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Graf 22: Grafickd analyza vyvoje miry inflace
Zdroj: viastni zpracovani dle 101
Z nasledujici tabulky plyne, ze prumérny vyvoj rustu cen nemovitosti byl v prvnich
tiech letech sledovaného obdobi pomalej$i nez rast miry inflace. Tento fakt byl zpisoben
dozvuky hospodaftské krize, jez byla zapocata v roce 2008. Kvili této krizi byl trh s realitami
velice ochlazen. Zlomovym rokem byl rok 2015, kdy byl primérny vyvoj ristu cen nemovitosti
kladny. Rok 2015 byl téz rokem, kdy mira inflace a primérny vyvoj rstu cen nemovitosti

nabyval obdobnych hodnot. Od roku 2017 je pak zaznamenan rekordni primérny vyvoj ristu

cen nemovitosti oproti mite inflace. V Ceské republice nastal tzv. realitni boom.

Tabulka 16: : Komparace vyvoje miry inflace s priimérnym vyvojem cen nemovitosti

% 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021
mira 330 | 1,40 | 040 | 030 | 0,70 | 2550 | 2,10 | 2,80 | 3,20 | 3,80
inflace

pramérny vyvoj

cen nemovitosti 5,00 | -2,80 | -1,00 | 0,40 | 450 | 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90

Zdroj: viastni zpracovani dle 10

Zavislost priimérného vyvoje cen nemovitosti na miie inflace

V tabulce ¢. 17 je uveden vysledek Shapiro-Willkova testu normality u miry inflace,
jez byl vypocten pomoci statistického programu PAST. Stanovenou hypotézu Ho, pti hlading
vyznamnosti oo = 0,05 neni mozné zamitnout (o < p-hodnota). Nahodny vybér dat je tedy

zafazen mezi normalni rozdéleni pravdépodobnosti N (, o).

Tabulka 17: Shapiro-Willkiiv test normality u miry inflace

test normality

p w N
MIRA INFLACE 0,2453 | 0,9045 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 18 zobrazuje vysledky korela¢ni analyzy, jez byly vypocteny pomoci
programil EXCEL (regresni analyza) a GRETL (korela¢ni analyza). Pearsonoviv vyberovy

korelaéni koeficient R ukazuje existujici prokazatelnou zavislost mezi mirou inflace

101 Inflace - druhy, definice, tabulky. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace
102 Na zékladg idaji CSU (viz poznamka pod &arou &. 101)
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a prumérnym vyvojem trznich cen nemovitosti. Neni-li R v intervalu <-0,564;0564>, existuje
prokazatelnd zavislost mezi veli¢inami. Na zdklad¢ vysledkli analyzy je zfejmé, ze Ho
zamitame (|R| > 0,564), tudiz existuje prokazatelna zavislost mezi mirou inflace a primérnymi
cenami nemovitosti. Dal§im koeficientem vyplyvajicim z korela¢ni analyzy, je koeficient
determinace, jenz ukazuje posuzovani kompatibility s daty pouzitymi v analyze. Z analyzy je
patrné, Ze mezi vySe uvedenymi veli¢inami je velka zavislost.

Tabulka 18: Korelacni analyza u miry inflace

korelacni analyza

Korela¢ni koeficient (R) 0,9173
koeficient determinace 0,8416
P hodnota 0,0018
testovaci kritérium (T) 42,508
hladina vyznamnosti 0,05
kriticka hodnota o 06319
Pearsonova korelaé¢niho koeficientu '
kriticka hodnota
studentova t- rozdéleni 2,306
pravdépodobnosti

predpoved’ pro ndsledujici obdobi
priamérny vyvoj cen nemovitosti | 159,8

Zdroj: viastni zpracovéni

Kritick4 hodnota studentova t- rozdéleni pravdépodobnosti, jez je charakteristickd n - 2
stupném volnosti, pro 8 stupiili (pocet pozorovani — 2) pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 je
2,306 (je-li |T| > kriticka hranice, nasledné¢ Ho zamitame). Hypotézu Ho tedy zamitame |T| >
2,306. Mezi primérnym vyvojem cen nemovitosti a mirou inflace je korela¢ni vztah, tudiz
makroekonomick veli¢ina mira inflace ovliviiuje primérny vyvoj cen nemovitosti. Pfedpovéd’
pro nasledujici obdobi stanovila dle tidaji o inflaci primérny vyvoj cen nemovitosti za pomoci
vypoct v programu GRETL rist 0 159,8 %. Z udaju vyplyvajicich z tabulky ¢. 16 je za pomoci
nize uvedeného bodového grafu vypracovan regresni model, ktery popisuje vyvoj vztahu cen

nemovitosti na mife inflace.
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Obrazek 3: Regresni model zavislosti priimérného vyvoje cen nemovitosti na mire inflace

Zdroj: viastni zpracovani
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6.5 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM MIRY NEZAMESTNANOSTI

Mira nezaméstnanost nam ukazuje, kolik ekonomicko-aktivnich obyvatel daného statu je
evidovano na Ufadu prace. NiZe uvedeny graf zobrazuje analyzu vyvoje miry nezaméstnanosti.
Je ziejmé, Ze mira nezaméstnanosti méla po vétSinu sledovaného obdobi klesajici trend. Zacatek
sledovaného obdobi byl ve znameni vys$$i miry nezaméstnanosti. Jednalo se tak o dozvuk
hospodariské krize, jez zapocala v roce 2008. Obdobi mezi lety 2014 a 2019, ekonomika
expandovala a nasledné byla na svém vrcholu, a to se projevilo i na mife nezaméstnanosti.
Zlomovym rokem byl i v tomto piipadé rok 2020, ktery byl ovlivnén pandemii Covidu-19,
kdy se hladina zastavila na 2 % a od té doby zacind mirn¢ rist. Divodem mirné zvySujici
se miry nezaméstnanosti je situace vznikla v souvislosti s doznivanim pandemie Covid-19
a nasledné energetické krize. V souvislosti s témito udalostmi ukoncuje podnikani znaény pocet
podnikatelt a malych firem. Tyto udalosti se dotkly i stfednich a vétSich podnikd,

kde se v souvislosti s nimi zacalo propoustét.

%
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Graf 23: Grafickd analyza vyvoje miry nezaméstnanosti
Zdroj: viasti zpracovéni dle 1%
Z nasledujici tabulky plyne, Ze pramérny vyvoj cen nemovitosti byl v prvnich dvou
letech sledovaného obdobi zaporny a mira nezaméstnanosti stagnovala. Tento fakt byl
zpusoben dozvuky hospodaiské krize, jez byla zapocata v roce 2008. Kvuli této krizi byl trh
srealitami velice ochlazen. Vys$$i nezaméstnanost zpusobila to, ze lidé neméli dostatek
finan¢nich prostfedkt k pofizeni nemovitosti. Zlomovym rokem byl i zde rok 2015, kdy mira
nezameéstnanosti méla jiz druhym rokem klesajici tempo a vyvoj cen nemovitosti v tomto roce
prvné stagnoval a neklesal. Rok 2018 a 2019 byl rokem tzv. realitntho boomu, kdy ceny
nemovitosti rostly raketovym zpisobem, coz bylo podminéno i nizkou nezaméstnanosti. Lidé

méli dostatek prace a ndsledné dostatek finan¢nich prostfedkli na potfizeni vlastni nemovitosti.

Zvrat nastal az v roce 2020, kdy ceny nemovitosti nadale rostly, avSak rostla i nezaméstnanost.

108 Nezaméstnanost v CR, vyvoj, rok 2023. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:

https://www.kurzy.cz/makroekonomika/nezamestnanost/
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Tabulka 19: Komparace vyvoje miry nezaméstnanosti s priimérnym vyvojem cen nemovitosti

% 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021
mira , 7,00 | 720 | 610 | 500 | 400 | 290 | 220 | 2,00 | 260 | 2,80
nezamestnanosti

primérny vyvoj

cen nemovitosti 500 | 2,80 | -1,00 | 0,40 | 450 | 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90

Zdroj: viastni zpracovdni dle 1%
Zavislost priimérného vyvoje cen nemovitosti na miie nezaméstnanosti

V tabulce ¢. 20 je uveden vysledek Shapiro-Willkova testu normality u miry
nezameéstnanosti, jenz byl vypocten pomoci statistického programu PAST. Stanovenou
hypotézu Ho pii hladiné vyznamnosti a = 0,05 neni moZno zamitnout (o < p-hodnota).

Nahodny vybér dat je tedy zafazen mezi normalni rozdéleni pravdépodobnosti N (, o).

Tabulka 20: Shapiro-Willkiiv test normality u miry nezaméstnanosti

test normality
p w N
MIiRA NEZAMESTANOSTI | 0,0954| 0,868 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 21 zobrazuje vysledky korela¢ni analyzy, jez byly vypoéteny pomoci
programtii EXCEL (regresni analyza) a GRETL (korela¢ni analyza). Pearsonoviiv vybérovy
korelaéni koeficientu R ukazuje existujici prokazatelnou zavislost mezi mirou nezaméstnanosti
a prumérnym vyvojem trznich cen nemovitosti. Neni-li R v intervalu <-0,564;0564>, existuje
prokazatelnd zavislost mezi veliCinami. Na zdklad¢ vysledkli analyzy je ziejmé, Ze Ho
zamitame (|R| > 0,564), tudiz existuje prokazatelna zavislost mezi mirou inflace a mirou
nezaméstnanosti. DalSim koeficientem vyplyvajicim z korela¢ni analyzy, je koeficient
determinace, jenz ukazuje posuzovani kompatibility s daty pouzitymi v analyze. Z analyzy je
patrné, Ze mezi vySe uvedenymi veli¢inami je stfedné silna zavislost.

Tabulka 21: Korelacni analyza u miry nezaméstnanosti

korelacni analyza
korela¢ni determinace (R) 0,7949
koeficient determinace 0,6482
P hodnota 0,0258
testovaci kritérium (T) 6,4495
hladina vyznamnosti 0,05
kriticka hodnota 06319
Pearsonova korela¢niho koeficientu '
kriticka hodnota 2306
studentova t- rozdéleni pravdépodobnosti '
predpoved pro nasledujici obdobi
prumérny vyvoj cen nemovitosti 14,7

Zdroj: viastni zpracovani

104 Nezaméstnanost v CR, vyvoj, rok 2023. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:

https://www.kurzy.cz/makroekonomika/nezamestnanost/
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Kriticka hodnota studentova t- rozd€leni pravdépodobnosti, jez je charakteristickd n - 2
stupném volnosti, pro 8 stupnil (pocet pozorovani — 2) pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 je
2,306 (je-li |T| > kriticka hranice, nasledné Ho zamitame). Hypotézu Ho tedy zamitame. Mezi
pramérnym vyvojem cen nemovitosti a mirou nezameéstnanosti je korelacni vztah, tudiz
makroekonomickd veli¢ina mira nezameéstnanosti ovliviiuje primérny vyvoj cen nemovitosti.
Ptedpoveéd’ pro nésledujici obdobi stanovila dle tdaji o mife nezaméstnanosti primérny vyvoj
cen nemovitosti za pomoci vypocta v programu GRETL rust 0 14, 7 %. Z udajt vyplyvajicich
z tabulky ¢. 19 je za pomoci nize uvedeného bodového grafu vypracovan regresni model,
ktery popisuje vyvoj vztahu cen nemovitosti na mife nezaméstnanosti.
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Obrazek 4: Regresni model zavislosti priimérného vyvoje cen nemovitosti na mire nezameéstnanosti

Zdroj: vlastni zpracovani

6.6 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM PRUMERNE HRUBE MZDY

Hruba mzda nam charakterizuje financni odménu za vykonanou praci, ktera nebyla
zdanéna, a od které nebyly odecty zddné odpocty. Po odecteni odpoctl a zdanéni je vysledkem
mzda cista. V prvni poloviné sledovaného obdobi priimérnd hruba mzda ptevazné stagnujici
trend. Rist mzdy byl v praiméru pouhé 2 %. Oproti tomu druha polovina sledovaného pfinesla
pievazné rostouci trend. Rast mzdy byl v priméru necelych 8 %. Nize uvedeny graf zobrazuje

grafickou analyzu ukazateli spojenych s hrubou mzdou.
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Graf 24: Graficka analyza komparace vyvoje priimérné hrubé mzdy s priomérnou hrubou nomindlni mzdou

Zdroj: viastni zpracovani dle 1%

105 Mzdy a naklady prace. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.czso0.cz/csu/czso/prace_a_mzdy_prace
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Na zacatku sledovaného obdobi byla primérnd hruba mzda pouhych 25 067 K¢
a na konci sledovaného obdobi primérnd hrubd mzda vzrostla na 37 903 K¢ o 12 836 K¢.
Jednalo se o vice nez 50% narist mzdy. Hruba nominalni mzda ndm charakterizuje podil mzdy
bez dalsich osobnich nakladl, jez pfipadaji na jednoho zaméstnaného jedince. Primérna
nominalni hruba mzda méla kolisavy trend. V roce 2013 méla minimalni ptirastek. Od té doby
meéla vSak rostouci trend. Dalsi vyznamny propad probéehl v roce 2020, ktery byl zptisoben
celosvétovou pandemii. Nejvyssi prirastek prumérné hrubé nominalni mzdy byl mezi lety 2016
a 2017, kdy praveé v tomto obdobi zacal tzv. realitni boom a primérny vyvoj cen nemovitosti

zacal od tohoto obdobi rust.

Tabulka 22: Komparace vyvoje priimérné hrubé mzdy, priimérné hrubé nomindlni mzdy s priiomérnym vyvojem cen

nemovitosti

% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

prumérnd
hrubd mésiéni | 25067 | 25035 | 25768 | 26591 | 27764 | 29638 | 32051 | 34578 | 36 176 | 37 903
mzda (K¢)

priamérnd
hruba
nomindlni
mésiéni mzda

2,70 0,10 2,40 3,40 4,20 7,00 8,10 7,10 4,40 6,10

priamérny
vyvoj cen
nemovitosti -5,00 -2,80 -1,00 0,40 4,50 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90
6

Zdroj: viastni zpracovani dle *°

Zavislost priimérného vyvoje cen nemovitosti Na priimérné hrubé nomindlni mésicni mzdé
V tabulce €. 23 je uveden vysledek Shapiro-Willkova testu normality u nominalni hrubé
mzdy, jenz byl vypocéten pomoci statistického programu PAST. Stanovenou hypotézu Ho pfi
hladiné vyznamnosti o = 0,05 neni mozno zamitnout (o < p-hodnota). Nahodny vybér dat je

tedy zafazen mezi normalni rozdéleni pravdépodobnosti N (i, o).

Tabulka 23: Shapiro-Willkiv test normality u nomindlni hrubé mzdy

test normality
p w N

NOMINALNI HRUBA

MZDA 0,8155| 0,9629 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledujici tabulka ¢. 24 zobrazuje vysledky korelacni analyzy, jez byly vypocteny
pomoci programi EXCEL (regresni analyza) a GRETL (korela¢ni analyza). Pearsonovilv
vybérovy korelacni koeficient R ukazuje existujici prokazatelnou zavislost mezi nominalni

hrubou mzdou a primérnym vyvojem trznich cen nemovitosti. Neni-li R v intervalu

106 Mzdy a naklady prace. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.czso0.cz/csu/czso/prace_a_mzdy_prace

88




<-0,564;0564>, existuje prokazatelna zavislost mezi veli¢inami. Na zakladé vysledkt analyzy

je ziejmé, ze Ho zamitame (|R| > 0,564), tudiz existuje prokazatelna zavislost mezi mirou

inflace a primérnou nominalni hrubou mzdou. Dals$im koeficientem vyplyvajicim z korelaéni

analyzy, je koeficient determinace, jenz ukazuje posuzovani kompatibility s daty pouzitymi

Vv analyze. Z analyzy je patrné, Ze mezi vySe uvedenymi veli¢inami je stiedné silna zavislost.

Tabulka 24: Korelacni analyza u nominalni hrubé mzdy

korelacni analyza

korelac¢ni koeficient (R) 0,6583
koeficient determinace 0,4334
P hodnota 0,0384
testovaci kritérium (T) 6,1201
hladina vyznamnosti 0,05
kriticka hodnota - ‘ 0,6319
Pearsonova korela¢niho koeficientu

kriticka hodnota 2306
studentova t- rozdéleni pravdépodobnosti '

predpovéd pro nasledujici obdobi
primérny vyvoj cen nemovitosti | 17,8

Zdroj: vlastni zpracovani

Kriticka hodnota studentova t- rozdéleni pravdépodobnosti, jez je charakteristickd n - 2

stupném volnosti, pro 8 stupnil (pocet pozorovani — 2) pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 je

2,306 (je-1i |T| > kriticka hranice, nasledné¢ Ho zamitame). Hypotézu Ho tedy zamitame. Mezi

prameérnym vyvojem cen nemovitosti a nomindlni hrubou mzdou je korela¢ni vztah, tudiz

nominalni hruba mzda ovliviiuje prumérny vyvoj cen nemovitosti. Pfedpovéd’ pro nasledujici

obdobi stanovila dle iidajii o hrubé nominalni mzd¢ primérny vyvoj cen nemovitosti za pomoci

vypocti v programu GRETL rast 0 17, 8 %. Z udaji vyplyvajic z tabulky ¢. 22 je za pomoci

nize uvedeného bodového grafu vypracovan regresni model, ktery popisuje vyvoj vztahu cen

nemovitosti na hrubé mzdg.
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Obrazek 5: Regresni model zavislosti priimérného vyvoje cen nemovitosti na hrubé nominalni mzdé

Zdroj: viastni zpracovani
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6.7 KOMPARACE ANALYZY TRZNICH CEN NEMOVITOSTI
S VYVOJEM CEN VE STAVEBNICTVI

Jedna se o cenové ukazatele pro stavebni prumysl. Nésledujici indexy ndm vymezuji
zékladni pojmy spojené se stavebnictvim. Index stavebni vyroby neboli index stavebni
produkce je zakladnim souhrnnym ukazatelem statistik spojenych se stavebnictvim. Stavebni
produkce je predstavovana stavebni praci provadénou firmami ¢i osobami, kde pfevazuje
stavebni ¢innost. Tento index mél ve sledovaném obdobi kolisavy trend. Béhem obdobi se tento
ukazatel propadl do zapornych hodnot. Rok 2016 byl ve znameni nedostatku kapacity
ve stavebnictvi a rok 2020 poznamenala krize Covid-19. Nasledujici indexy jsou: index cen
stavebnich materialli, ktery pfedstavuje vyvoj cen stavebnich materidli, dale index nakladt
prace Ve stavebnictvi, ktery predstavuje vyvoj mzdy pracovnikli spojenych se stavebnictvim,
aVvneposledni fadé index ostatnich stavebnich ndkladid, jez jsou spjaty se stavebnim
prumyslem — tykd se podruznych sluzby, energii, nijemného. Zbylé tii indexy mély
ve sledovaném obdobi rostouci trend. Specifickym byl rok 2020, kdy nastal mensi propad
I Vtéto oblasti. Divodem byla restrikéni opatfeni spojena s pandemii Covid-19, zvysena
poptavka po materiadlech a nasledny celosvétovy vypadek urcitych druht stavebnich materialt.

| tyto faktory se razantné promitly do vyvoje cen u nemovitosti.

35
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Graf 25: Graficka analyza indexu stavebni vyroby

Zdroj: viastni zpracovani dle 1

107 Stavebnictvi - vyvoj trzeb ve stavebnictvi v CR, 2023. Kurzy.cz [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.kurzy.cz/makroekonomika/stavebnictvi/
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Na zacatku sledovaného obdobi byly veskeré hodnoty v zapornych cislech. Nejméné
stalym indexem je index stavebni produkce. Ostatni indexy mél ve sledovaném obdobi obdobny
trend vyvoje. Zlomovym rokem byl rok 2017, kdy odstartoval tzv. realitni boom. Stavebni
pramysl byl nucen na tuto situaci zareagovat zvySujicimi Se cenami. Ze stavebnich indext byl
nejvetsi rist zaznamenan u indexu ndkladi prace ve stavebnictvi, ktery je téz uzce spjat
s nominalnimi hrubymi mzdami, které mély ve sledovaném obdobi téZ rostouci trend. Rozdil
mezi lety 2012 a 2021 byl téméi 37 procentnich bodt. Oproti tomu nejmensi vyvoj v rastu byl

zaznamenan u souhrnného indexu stavebni produkce.

Tabulka 25: Komparace vyvoje cen ve stavebnictvi s priimérnym vyvojem cen nemovitosti

% | 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021
index
cen stavebnich
materidlii -0,80 | -1,50 0,20 0,00 -0,20 2,90 7,10 12,20 | 12,20 | 23,80
index
ndkladi prace ve
stavebnictvi -2,00 | -1,80 | -1,30 0,00 2,40 5,00 10,40 | 18,60 | 27,80 | 35,30
index
stavebni vyroby -0,80 | -1,20 0,00 0,00 0,30 3,00 7,20 13,10 | 15,50 | 25,10
index
stavebni produkce -7,09 | -8,30 2,30 5,60 -7,60 2,10 8,40 2,30 -7,70 1,40
pramérny vyvoj
cen nemovitosti -5,00 | -2,80 -1,00 0,40 450 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90

Zdroj: viastni zpracovdni dle 1%
Zavislost priimérného vyvoje cen nemovitosti na cendch stavebnich materialii, nakladim
prdce ve stavebnictvi, stavebni vyroby a stavebni produkce

V tabulce ¢. 26 je uveden vysledek Shapiro-Willkova testu normality u ukazatelt
spojenych se stavebnictvim, jez byl vypocten pomoci statistického programu PAST.
Stanovenou hypotéza Ho, hladina vyznamnosti o. = 0,05, je moZné zamitnout (o < p-hodnota),
vyjma hodnot spojenych se stavebni produkci. Nahodny vybér dat je tedy zaiazen mezi

normalni rozdéleni pravdépodobnosti N (1, ), vyjma dat spojenych se stavebni produkci.

Tabulka 26: Shapiro-Willkiiv test normality u ukazatelii spojenych se stavebnictvim

test normality
p W N
MATERIALY 0,0254 | 0,8201 10
PRACE 0,0377 | 0,8344 10
VYROBA 0,2473 | 0,8191 10
PRODUKCE 0,0962 | 0,8567 10

Zdroj: viastni zpracovani

108 Construction producer prices or costs, new residential buildings - annual data. EUROSTAT [online]. [cit. 2023-04-27].
Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/sts_copi_a/default/table?lang=en
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Tabulka ¢. 27 zobrazuje vysledky korela¢ni analyzy, jez byly vypocteny pomoci
programi EXCEL (regresni analyza) a GRETL (korelacni analyza). Pearsonoviv vybérovy
korelaéni koeficient R ukazuje existujici prokazatelnou zavislost mezi ukazateli spojenymi
se stavebnictvim a primérnym vyvojem trznich cen nemovitosti. Neni-li R v intervalu
<-0,564,;0564>, existuje prokazatelna zavislost mezi veli¢inami. Na zaklad¢ vysledkt analyzy
je zfejmé, ze Hozamitame (|R| > 0,564), tudiz existuje prokazatelna zavislost mezi primérnym
vyvojem cen nemovitosti a ukazateli spojenymi se stavebnictvim. DalSim koeficientem
vyplyvajicim z korela¢ni analyzy, je koeficient determinace, jenz ukazuje posuzovani
kompatibility s daty pouzitymi v analyze. Z analyzy je patrné, Ze mezi vySe uvedenymi
veli¢inami je velka zavislost, vyjma ukazatele, jez je spojen se stavebni produkci, zde je nizka

zavislost.

Tabulka 27: Korelacni analyza u ukazatehi spojenych se stavebnictvim

korelacni analyza

MATERIALY PRACE VYROBA PRODUKCE
Korelaéni koeficient (R) 0,7949 0,9738 0,9821 0,2445
koeficient determinace 0,6482 0,9483 0,9646 0,0597
P hodnota 0,0258 1,9885E-06 4,3469E-07 0,4959
testovaci kritérium (T) 6,4495 146,9258 218,1091 0,5087
hladina vyznamnosti 0,05 0,05 0,05 0,05
TG GO 0,6319 0,6319 0,6319 0,6319
Pearsonova koeficientu
studenvtova t- rozc!elem 2,306 2.306 2,306 2,306
pravdépodobnosti

Zdroj: viastni zpracovani

Kriticka hodnota studentova t- rozdéleni pravdépodobnosti, jeZ je charakteristicka n - 2
stupném volnosti, pro 8 stupii pro hladinu vyznamnosti a = 0,05 je 2,306 (je-li |T| > kriticka
hranice, nasledné¢ HO zamitame). Hypotézu Ho tedy zamitame, vyjma ukazatele, jeZ definuje
stavebni produkci, zde nezamitame. Mezi primérnym vyvojem cen nemovitosti a ukazateli
spojenymi se stavebnictvim je korelacni vztah, tudiZ vyvoj ukazatell spojenych
se stavebnictvim ovliviiuje primérny vyvoj cen nemovitosti. Mezi pramérnym vyvojem cen
nemovitosti a stavebni produkci v§ak dle korelacni analyzy neni korela¢ni vztah. Tento fakt
je ovlivnén ¢asovou prodlevou ve stavebni produkci. Z idaji vyplivajicich z tabulky ¢. 26
je za pomoci nize uvedeného bodového grafu vypracovan regresni model, ktery popisuje vyvoj

vztahu cen nemovitosti na ukazatelich, jez jsou spojeny se stavebnictvim.
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Obrdzek 6: Regresni model zavislosti priimérného vyvoje cen nemovitosti na stavebni produkci

Zdroj: viastni zpracovani
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7 SHRNUTI VYSLEDKU ANALYZY

Trh s nemovitostmi postoupil za poslednich dvacet let znaénymi zménami. Tento fakt
byl dan skutecnosti, Ze tento trh byl pravné formulovan az po roce 1989. A az nyni tficet let
po zméné systému se priblizil urovni vyspélych statti zapadnich zemi v Evropé€. Oproti jinym
hospodarskym odvétvim je konkurence v oblasti realitnich kancelaii a developerskych
spoleCnosti vétsi. Mezi lidmi je urcitd nedivéra v oblasti realitnich zprostfedkovatela.

Otfesy na realitnim trhu, které prob€hly za poslednich deset let, v podobé pteneseni
previsu poptavky nad nabidkou, vycistily trh od nekvalitnich a spekulativnich subjekta,
coz melo za nasledek znacné utuzeni divéry mezi subjekty. Realitni boom a krize v podobé
nedostatku vhodnych nemovitosti k nabidnuti byla impulsem ke zkvalitnéni veskerych sluzeb
pro klienty v oblasti realitniho zprostfedkovani. Realitni trh tedy prozival znacnou ocistu.
Piedevsim pak prodej starSich nemovitosti, které dostaly druhou Sanci na zrekonstruovani.
Rozeviely se tak vice cenové ntizky. Lidé si nemohli ve sledovaném obdobi tolik vybirat mezi
nemovitostmi a byla-li moznost koupé nemovitosti, zacalo se vice hledét na jeji cenu. Starsi
nemovitosti tak diky své cené zacaly byt popularnéjsi, oproti nové¢j§im a modernéjSim
nemovitostem, ty zaCaly byt nedostupnéjsi. Na oties realitniho trhu doplatily nejen ceny
U nemovitosti, ale téZ i hojny pocet realitnich zprostfedkovatelt a developerskych spolecnosti.
Realitni trh tak opustili mnozi realitni zprostfedkovatelé a developerské spolecnosti,
jez podnikali pfevazné na amatérské urovni. Své sluzby nabizeli za nadsazené ceny a jejich
sluzby byly casto neprofesionalni a nekvalitni.

Nejen vyvoj celé ekonomiky, ale i vyvoj celkového trhu s nemovitostmi, potazmo
stavebniho pramysl, byl ovlivnén udalostmi, jez ovlivnili celou spole¢nost. Zacatek
sledovaného obdobi byl dosud ovlivnén nejvetsi hospodaiskou krizi, ktera zapocala v roce
2008, kdy celkove realitni trh proSel velkym otfesem. V roce 2012 pozvolna zacala ekonomika
ozivat, coz se promitalo do celkové situace trhu s nemovitymi vécmi. Trh byl zasazen silnym
poklesem poptavky a nabidky bydleni. Tento krok vedl k razantnimu poklesu cen, od nichz
se nasledn¢ Vv analyze vychézelo. Zacatek sledovaného obdobi byl tedy ve znameni jesté
mirného kazdoro¢niho poklesu vyvoje cen nemovitosti. Zlomovym rokem byl rok 2015,
kdy ceny nemovitosti nepoklesly a v daném roce stagnovaly. Od roku 2016 mély primérné
ceny nemovitosti opacny trend a zacaly rust. Od roku 2016 odstartoval tzv. realitni boom, jaky
nikdo v CR nepamatuje. Trh se zacal pfeorientovavat z nabidky na poptavku po bydleni a za¢al
tak vétsi previs poptavky nad nabidkou. Vyssi poptavka byla zptsobena pfiznivym vyvojem

hospodarské situace v zemi — mira inflace, mira nezaméstnanosti, rist praimérné hrubé mzdy,
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a predevsim vétsi dostupnost finan¢nich produktl, zejména nizké urokové sazby hypoteénich
uvera Tento fakt tak zacal velice ovliviiovat vysi primérné ceny nemovitosti. Primérné ceny
nemovitosti zaCaly byt velice nadhodnoceny, a tak se zacaly dostavat do netinosné vyse.
Ochlazeni ekonomické situace v Ceské republice ve sledovaném obdobi nastalo v roce 2020,
kdy CR postihla celosvétova pandemie Covid-19 a podepsala se tak na celkovém chodu
ekonomiky. Zlom tak nastal ve vSech sledovanych ukazatelich. I tato nepfizniva situace
se nemile podepsala na vyvoji cen. Ceny v dusledku celkového vypadku stavebnich materiala
opét meziro¢né rapidné vzrostly. Zbrzdéni rastu primérnych cen nemovitosti je ofekavano
v dalSich letech, jako dasledek neustalého zvySovani urokovych sazeb centralni narodni bankou

¢i mirného previsu poptavkou nad nabidkou.
7.1 SHRNUTI VYVOJE CEN NA TRHU S NEMOVITOSTMI

Celkovym vyhodnocenim analyzy jednotlivych segmentd realitniho trhu byl zavér,
ze vyvoj trznich cen vSech segmentl byl obdobny. Obecné je mozno konstatovat, ze zacatek
sledovaného obdobi byl ve znameni dozvukl hospodatské krize z roku 2008, tudiZ ceny v tomto
obdobi byly ustdlené. Zlomovym rokem byl rok 2017, kdy zac¢inaly ceny postupné riist. Rist
cen byl zplusoben predevsim piiznivou ekonomickou situaci. Nasledné¢ se zacal na trhu
S nemovitostmi projevovat tzv. realitni boom. Pievratny byl az rok 2020, kdy ekonomiku
postihla celosvétova pandemie Covid-19 a s ni ptiSla opatfeni, kterd utlumila veskeré aktivity.
Dopady, které s sebou pandemie ptinesla, budou znat az v nasledujicich letech.

Vyvoj cen nemovitosti

Stézejnim cilem této diplomové prace byla podrobna analyza vyvoje vSech nemovitosti
na trhu, ktera byla pro lepsi analyzu rozdélena do tii segmentt — trh se stavebnimi pozemky,
trh sbytovymi jednotkami, trh srodinnymi domy. Pro nasledujici grafickou interpretaci
vybranych segmentii byly vyuzity indexy cen vychéazejici z dat publikovanych Ceskym
statistickym ufadem. Nize uvedeny graf zobrazuje nejen komplexni vyvojovou tendenci vSech
nemovitosti, ale 1 tendenci vSech tii segmentll. Z niZe uvedené analyzy jednotlivych segmenti
na trhu s nemovitostmi plyne, ze velkym ,,tahounem* na tomto trhu jsou bytové jednotky. Index
cen bytovych jednotek se zvysil téméf o 150 %. AvSak ani ostatni segmenty za bytovymi
jednotkami nezaostdvaly. U rodinnych domt index cen vzrostl téméi o 136 %. Nejnizsi rozdil
indexu cen byl zaznamenan u cen rodinnych domil, kde byl rozdil t¢éméf 125%. Jednalo se tedy
0 nejpomalejsi rast indexu cen. Vsechny tfi segmenty dosahovaly obrovského tempa rustu.

Ve sledovaném obdobi méli indexy cen pievazné rostouci trend.
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Graf 26: Grafickd analyza indexu cen nemovitosti
Zdroj: viastni zpracovani dle *®
Rust ceny veskerych nemovitosti byl taZzen nejen ptiznivym hospodaiskym stavem,
alei neuvétitelné vysokou poptavkou po vlastnim bydleni, jez byla podminéna
demografickymi poméry v CR. Ve sledovaném obdobi dostdvaly do produktivnich véki
pocetné populaéni roéniky, jez prahly po svém vlastnim bydleni. Trh s nemovitostmi byl
ve sledovaném obdobi trhem prodavajiciho. Pfedevsim bytové jednotky byly primérné do dvou

mesict od vstupu na realitni trh prodany.
7.1.1 Vyvoj makroekonomickych ukazateli

V nasledujicim grafu je souhrnna analyza makroekonomickych ukazatell, jenz byla
zpracovana V Kapitole 6. Z grafu je zifejmé, ze prumérny vyvoj cen nemovitosti mél oproti
makroekonomickym ukazatelim vysoky nartst. Ze zdpornych hodnot se tento ukazatel dostal

do hodnot kladnych a zaznamenal t¢émét 50% narlist cen nemovitosti.

109 Ipdex stavebni produkce. CESKY STATISTICKY URAD [online]. [cit. 2023-04-27]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/csu/czso/index-stavebni-produkce
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Graf 27: Graficka analyza vyvoje HDP, inflace, vyvoje nezaméstnanosti a stavebni produkce

Zdroj: vlastni zpracovani diett®
Z tabulky ¢. 29 vyplyva, Ze vSechny analyzované makroekonomické ukazatele, mira

nezaméstnanosti, HDP, mira inflace a primérny vyvoj cen nemovitosti, mély ve sledovaném

obdobi kolisavy trend.
Tabulka 28: Komparace vyvoje HDP, inflace, vyvoje nezaméstnanosti a stavebni produkce

% 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
mra . 700 | 7,00 | 610 | 500 | 400 | 290 | 220 | 2,00 | 260 | 2,80
nezamestnanosti
HDP -1,00 -0,90 2,00 4,30 2,30 4,60 2,90 2,40 -5,60 3,30
mira 030 | 1,40 | 040 | 0,30 | 0,70 | 250 | 2,10 | 2,80 | 3,20 | 3,80
inflace
pramérny vyvoj
cen nemovitosti -5,00 | -2,80 -1,00 0,40 450 10,30 | 17,90 | 23,60 | 25,60 | 43,90

Zdroj: vlastni zpracovani dle 1

Rust cen nemovitosti byl v letech 2012 — 2015 pomalejsi nez tempo rtustu ekonomiky.
Na zacatku sledovaného obdobi byl rozdil 12 %. Tento fakt dokazuje, ze ceny nemovitosti
pievazné v tomto obdobi nerostly, ba naopak v doznivajici krizi jesté klesaly. Rok 2014 a 2015
byly roky mirné stagnace. Rok 2016 byl rokem zlomovym. Ekonomika rostla obdobnym
tempem jako primérné ceny nemovitosti. V roce 2017 byly zaznamenany prvni naznaky tzv.
realitniho boomu. Od roku 2017 byla rychlost ristu ekonomiky pomalejsi, nez primérny vyvoj
cen nemovitosti. V roce 2020, v obdobi pandemie Covid-19, kdy tempo rtstu ekonomiky
dosahlo zapornych hodnot, byl rozdil témét 30 %. Rok 2021 byl vSak charakteristicky jesté
vétsim rozdilem mezi tempem riistu ekonomiky a primérnymi cenami nemovitosti. Meziro¢ni
narast rozdilu byl zhruba 10 %. Na konci sledovaného obdobi byl tak primérny vyvoj cen

nemovitosti témé&f o 40 % vyssi oproti tempu ristu ekonomiky.

10 ha zakladg udaji z CSU
M ha zakladg udaji z CSU
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7.2 DOPAD ZVYSOVANI CEN NA TRHU S NEMOVITOSTMI A
NASLEDNE DOPORUCENI

Ustavi¢né zvySovani cen na trhu s nemovitostmi a riziko ,,ptehiati ekonomické situace
ve staté bylo zaznamenano i CNB, jez stale dohliZi a analyzuje vyvoj cen na trhu. Pfedev§im
pak na to, zda hodnota nemovitosti, jez jsou nabizené, odpovida hodnoté fundamentalni.
Z monitoringu, jez kazdoroénd CNB provadi, bylo vyhodnoceno, e ceny nemovitosti jsou
v CR nadhodnoceny v praméru az o 15-20 %.

Domdcnosti

Prvni krok, jez se dotkl nejen koncovych uzivateld, nybrz celé ekonomiky provedla
CNB. Jednalo se o reakci na enormni objem hypoteénich avéri, jez byl béhem realitniho boomu
¢eskymi bankami poskytovan. Doslo tak ke zptisnéni podminek pro ziskani hypotec¢nich avéri
v podobé& nemoznosti Cerpani 100 % hypotecnich uvéri ¢i postupné zvysovani urokovych
sazeb. Tento krok vsak nevedl k prvotné¢ zamyslenému cili. Zajem o hypote¢ni Gvéry klesal
pomalu. Ceny na trhu nemovitosti neklesaly, ba naopak stoupaly. Doméacnosti, v disledku ristu
urokovych sazeb, prisnéjSich podminek ziskani, a tim padem vétsi nedostupnosti hypotecnich
uveért, maji vétsi mésicni vydaje. Mési¢ni splatka hypote¢niho tvéru ve vysi 3 000 000 K¢
vzrostla pfiblizn€ o 6 000 K¢, z ptivodnich téméf 14 000KE nyni dosahuje témet 20 000 K¢.
Tento vydaj znacn€ ovlivnil vysi mésicnich finan¢nich prostfedkli, s nimiz domécnosti
disponuji a pfispiva k vyraznému nesouladu mezi ptijmy domacnosti a S cenami nemovitosti.
Tento piijmovy nesoulad se mezi 58 sledovanymi zemémi nejmarkantnéji zvysil v pravé v CR.
Budou-li se zvySovat Grokové sazby nadale, bude tento krok pfedstavovat nemaly problém
nejen pro fadu domdcnosti, ale 1 firem. Pfibude jedinct, ktefi nebudou schopni splacet své
hypotecni ¢i spotiebitelské tivery. VEtsi mnozstvi lidi tak bude nuceno kvili této neschopnosti
splacet prodat své nemovitosti a to nékdy 1 vyrazné pod cenou. Tento fakt mlize smétovat ke
zvyseni nabidky na trhu s nemovitostmi, coz by mohlo vyvolat mirny pokles cen nemovitosti.
Firmy

Dopady realitni krize zacaly pocitovat nejen doméacnosti, ale i firmy. Krize, kterou
vyvolal lockdown v roce 2020, zptsobila pieruseni nékolika vyrobnich procesu, které nasledné
vyvolaly zptetrhani dodavatelskych ftetézcli. Ochromeni ekonomiky podnécovalo citelné
zvySovani cen ve vyrob¢. Dale nastala zména trhu s vyrobnimi materialy. Na tuto transformaci
preferenci kupujicich nebyly spole€nosti vilbec pfipraveny. Zakaznici zacali poZadovat
materialy, které nebyly naskladnény. Stavebni materialy atraktivni pfed pandemii Covid-19

zacaly ve skladech zna¢né prebyvat. Firmy zaobirajice se stavebnictvim, maji i v souc¢asné dobé
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nemalé problémy s neustalym zvySovanim nakladi na vyrobu (energie, palivo, mzdy), nejvice
pak s dostupnosti nutnych stavebnich materiald. Dodavatelé trpi nedostatkem stavebnich
materidlti. Stavebni firmy nemaji co zdkaznikiim dodédvat a nemaji z ¢eho vyrdbét. I tato
skutecnost zna¢né prispéla k tomu, Ze ceny nemovitosti strmé stoupaly nahoru.

Bankovni sektor
Bankovni sektor téZ velice zasahlo ochlazeni realitniho trhu. Trh s hypote¢nimi uvéry

Duvodem pro zpomaleni trhu je piedev§im rust Grokovych sazeb. Mésicni splatky vzrostly
témeét o 20 %. Bankovni sektor méa nékolik moznosti, jak regulovat mnozstvi hypotecnich
uvéru. Zpravidla se jedna o reakci na zvySujici se inflaci. Prvni moznosti je zvySovani
urokovych sazeb. Tento krok ma za Gcinek tlumeni investi¢nich aktivit, at’ uz domacnosti
¢i firem. Na fadu pfichazi pak ochlazeni poptavky na trhu, v tomto ptipadé na trhu
s nemovitostmi. Nasledn¢ dochazi k mirnéni inflace. Na trhu s nemovitostmi se tento krok
projevi pfedevsim zvySovanim urokovych sazeb hypotecnich vérl, coz vede ke snizeni poctu
poskytnutych hypote¢nich uvéri a nasledné snizeni poptavky po nemovitych vécech, které by
se mélo projevit snizenim cen nemovitosti. Hypote¢ni a realitni trh tak dostane Sanci na relativni
stagnaci a po nékolika letech rapidniho ristu na zklidnéni trhu. Dal§im krokem, ktery CNB
hojné vyuziva, je zptisnéni podminek (DTIL, DSTI, LTV). Mezi omezujici podminku patii napf.
omezenost vyse splatky tveru neboli ukazatel dluhové sluzby. Maximalni vySe splatky (DSTI)
muze byt max. 45 % (pro zadatele do 36 let 50 %) Cistého piijmu za mésic nebo dodrzeni limitu
20 % (pro Zadatele do 36 let 10 %) z hypotecniho Gvéru v podobé vlastniho kapitalu (LTV)
¢i dle pfijmového ukazatele (DTI), ktery ndm udava pomér souhrnného zadluZeni jedince, jenz
ma zajem o hypotecni vér. Pomérové ¢islo DTI je 8,5 % (pro Zadatele do 36 let 9,5%).
Pojistovnictvi

Rust cen nemovitosti mél vliv nejen na domacnosti, bankovnictvi ¢i firmy, ale i na sektor
pojistovnictvi. Soucasné s nadmeérnym ristem cen na trhu s nemovitostmi se oteviela otdzka
tzv. podpojisténi nemovitosti. Podpojisténi vznika v pfipade€, je-li castka pojisténi nizsi,
nez aktualni hodnota nemovité véci. Nastane-li nasledné pojistny piipad a pracovnik
pojistovny shleda castku pojiSténi nizSi, nez je cena reproduk¢ni, pojistovna ma pravo
na prokraceni plnéni pojisténi. Tolerance, jiz pojistovny pro tyto piipady maji, je zpravidla
15 — 20 %. Z tohoto divodu pojistovny doporucuji si sjednavat pojisténi o 0,5 — 1 mil. K¢ vyssi
nez je cena nemovité véci. Dalsi moznosti, jak ptredejit podpojisténi, je tzv. indexace pojisténi.
Jedna se 0 moznost, kdy pojistovny aktivné reaguji na vyvoj cen nemovitosti a automaticky

aktualizuji pojistné ¢astky nemovitych véci dle vyvoje cen na trhu s nemovitostmi.
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Realitni zprostiedkovatelé

DalSim odvétvim, které bylo poznamendno rstem cen, jsou realitni zprostiedkovatelé
v Cele s realitnimi kancelaifemi. V disledku ekonomické nejistoty, predevsim rustu tirokovych
sazeb hypote¢nich uvéri a potlaeni poptavky po nemovitostech, se rapidné propadly uzaviené
obchody. Zprostiedkovatelé, jez provadéli realitni obchody nepoctivé a podvodné, budou
V nasledujicim obdobi nuceni realitni ¢innost pfestat provozovat. I pfes vSechna uskali, ktera
tato realitni krize piinese, bude mit za nasledek pozitivni dopad v podobé ocisténi realitniho
trhu. Prvni o¢isténi bylo v roce 2020, kdy byl zaveden zakon o realitnim zprostfedkovani. Byly
V ném stanoveny ptisnéj$i podminky provozovani této profese, napt. vazana zivnost podminéna

odbornou zptsobilosti, dale trestni beztthonnosti, povinné profesni ptipojisténi atd.

Developerské spolecnosti

Podstatou tspéchu developerskych spolecnosti je propracovand vize zdméru. Jednd
se zejména o vystavbu modernich a funkéné vyuzitych bytovych domit, které nadchnou
nejednoho zakaznika. Realitni krize se vSak znatné podepsala i na developerskych
spole¢nostech, které se musi potykat nejen s nariistem cen ve stavebnictvi, ale i S omezenym
zdjmem kupujicich v podobé sniZzené poptavky. Zejména vétsi mésta, ve kterych se nachazi
mnoho developerskych projekt, se tak v sou¢asné dobé mohou zacit potykat s vét§im poctem
volnych bytovych jednotek, které by mohly vést k mirnému snizeni cen na trhu s nemovitostmi.
Na tento popud se developerské spolecnosti snazi se zamé&fit na zkvalitnéni a zpfistupnéni svych
sluZzeb, napt. v podobé klientskych zmén ¢i modernizace projektovych zdmeéru.
Stat

V narGstu cen sehral roli i stat. Hlavni pti¢inou je pfedevsim zdlouhavy proces povoleni
stavby. Nékteré stavebni zaméry se tahnou roky, nez se do stanou do faze ,,stavba povolena®.
Tento vlekly spravni proces vede k nizsi nabidce nemovitosti na trhu, tudiZ i1 vyssi pofizovaci
cené. Vidinu zlepSeni v této oblasti by mél pfinést novy stavebni zakon, ktery ma byt platny od
cervence roku 2024 a m¢l by zménit proces povolovani staveb. Novela zakona by méla byt
vyuzita predevSim staviteli rodinnych domi, ktefi by méli mit proces povoleni jednodussi.
Negativnim vlivem, jez ovlivni poptavku po nemovitostech, je planované zvysovani dané
z nemovitosti, ktera je nizka. Tento krok by mél vést K jednoduchému a u¢innému zptisobu, jak
dostat do statniho rozpoctu nemalé finanéni prostredky, ale i v budoucnu zaplnit byty, které
jsou v soudasné dobé prazdné. Castokrat se jednd o tzv. investiéni nemovitosti, kdy majitelé
chtéli pouze ulozit své finan¢ni prostfedky, a nemaji potiebu nadile nemovitost pronajimat

Z davodi nadmérnych starosti s prondjmem.
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ZAVER

Nemovité véci maji v jisté mife svou podstatnou funkci v zivoté kazdého jedince.
Pro nékteré se jedna pouze o misto, jez je ureno k bydleni. Pro n€koho jiného se zase jedna
0 zdroj zivobyti ¢i lukrativni investice. Zamérem této prace bylo vytvoreni celkového pohledu
na vyvoj trhu s nemovitostmi a jeho zhodnoceni.

Tato diplomova prace méla za cil analyzovat vyvej cen na trhu s nemovitostmi
za obdobi deseti let (2012 — 2021), srovnat ceny nemovitosti s dalSimi ukazateli ekonomiky
(inflace, HDP, mira nezaméstnanosti, hruba mzda, ukazatele spojené se stavebnictvim)
a vyhodnotit dopad naristu cen na jednotlivé segmenty ekonomiky. Diplomova prace
se zabyvala piedeviim bytovou politikou v Ceské republice a komplexnim trhem nemovitosti,
jez byl roz¢lenén na jednotlivé segmenty.

Pievazna ¢ast dat, jeZ se tykala nemovitosti, byla pouzita z Ceského statistického tifadu
a nésledné byla doplnéna o poznatky realitni maklétky. Data, jez se tykala bankovniho sektoru,
byla ¢erpana z databaze ARAD a nésledn¢ byla doplnéna o poznatky bankovniho specialisty.

Prvni kapitola charakterizovala pro vycet pojmy spojené s bytovou politikou, piedev§im
pak typy, cili a nastroji bytové politiky. Definovala bydleni jako takového a formy bydleni,
jez jsou hojné v CR vyuzivany. V druhé kapitole byl vice analyzovan trh s nemovitostmi. Byly
zde definovany zakladni pojmy — jako nemovitost, stavba, pozemek, subjekty na trhu
s nemovitostmi — kupujici a prodavajici ¢i realitni trh jako. Byl zde rozebran zakon o realitnim
zprostifedkovani, realitni zprostfedkovatel a téz i realitni kancelaf, jez zpravidla zastituje
veskeré realitni ¢innosti. Dale zde byl popsan pravni ramec této oblasti, véetné vztahti na tomto
trhu, legislativa — zakon ¢. 89/2012 Sb. — Obcansky zékonik, zakon ¢. 151/1997 Sb., Zakon
0 oceflovani nemovitosti, zakon ¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti a predevSim
pak zakon ¢. 183/2006 Sb. — Zakon o tizemnim planovani a stavebnim fadu. Posledni ¢ast byla
vénovana segmentaci trhu s nemovitostmi — trhu s pozemky, trhu s nemovitostmi a trhu
snajmy. Treti kapitola se zaobirala ocefovaci teorii u nemovitosti, zejména vychodisky
pro ocenovani — obecnymi podklady, cenovymi mapami, katastrem nemovitosti. Dale pak
oceniovacimi cenami — pofizovaci, reproduk¢ni, obvykla cena a hodnotami u nemovitosti —
vécnou a vynosovou hodnotou ¢i metodami ocenovani nemovitosti — metodou nakladovou,
vynosovou, porovnavaci. V neposledni fadé faktory plsobicimi na cenu nemovitych véci —

situaci na trhu, cenou vstuptli, mirou obsazenosti ¢i lokalitou.
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Ctvrta kapitola byla vénovana moznostem, jak financovat pofizeni vlastni nemovitosti.
V prvé tad¢ jednalo o produkt stavebniho spofeni, dale pak hypote¢niho uvéru a nebankovnich
moznosti financovani. Byla zde popsana bliz§i charakteristika produktd, jednotlivé faze
potizeni ¢i kladné a zaporné stranky finan¢nich produktd.

Pata kapitola byla zaméfena na vyvoj cen na trhu s nemovitostmi v Ceské republice
V obdobi mezi lety 2012 — 2021. V prvni ¢asti zde byly popsany datové zdroje, z nichz
se ¢erpalo — CSU, ARAD, HB INDEXY, metody — komparace a analyza a metodologie prace,
kdy byly pouzity matematicko-statické metody, kterym v této praci dominovala regresni
a korelacni analyza, vcetné Pearsonova korelacniho koeficientu korelace. Druha cast paté
kapitoly byla vénovana vyvoji faktorti — tirokové sazb¢, hypote¢nim Gvért, jez v soucasné dobé
nejvice ovliviiuji ceny u nemovitych véci. Ve zbylé ¢asti kapitoly byl analyzovan vyvoj cen
U nemovitosti, jez byl roz¢lenén na nasledujici segmenty — stavebni pozemky, rodinné¢ domy
a bytové jednotky. Jednalo se zejména o vyvojové tendence u jednotlivych segmenti, dale pak
podrobnéjsi analyzu cen a v neposledni fad¢ o nasledny oc¢ekavany vyvoj cen v budoucnu.

Sesta kapitola byla vénovana podrobngjsi komparaci vyvoje cen na trhu s nemovitostmi
s vyvojem makroekonomickych ukazatelti. Zacatek kapitoly byl zaméfen na podstatné
politické, spoleCenské a ostatni udalosti, jez se ve sledovaném obdobi odehraly a nasledné
se podepsaly na vyvoji cen nemovitosti. Dal§i ¢ast kapitoly definovala zakladni
makroekonomické ukazatele, véetné magického ¢tyfuhelniku, kde byly komparovany roky
2020, 2021 a zékladni cile magického ctyithelniku. Zbylé ¢asti byly vénovany analyze vyvoje
cen u nemovitosti s ostatnimi makroekonomickymi ukazateli (inflace, HDP, mira
nezaméstnanosti, hruba mzda, ukazatele spojené se stavebnictvim), které byly soucasti
matematicko-statistické analyzy zavislosti danych veli¢in, kterd byla provedena predevsim
pomoci regresni a korelacni analyzy. Z regresni analyzy vyplyva, Ze z dlouhodobého horizontu
je vySe ceny nemovitych véci ovlivilovana vyvojem makroekonomickych agregatu,
atopredev§im mirou inflace, mirou nezaméstnanosti aukazateli, jez jsou spjaty
se stavebnictvim. Jedinym makroekonomickym ukazatelem, jenZ pifimo neovliviiuje vyvoj cen
nemovitosti, je hruby doméci produkt.

Sedma kapitola byla vénovana shrnuti vysledkt diplomové prace véetné shrnuti vyvoje
cen na trhu s nemovitostmi a vyvoje makroekonomickych ukazatel. Dale pak zde byl popsan
dopad zvySovani cen na trhu s nemovitostmi na jednotlivé segmenty ekonomiky — domacnosti,
firmy, bankovni sektor, pojistovnictvi, realitni zprostfedkovatelé, developerské spolecnosti,

stat. Nasledovalo stanoveni doporuceni k celkové situaci.
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StéZzejnim piinosem této diplomové prace byl souhrnny postoj k vyvoji cen
u nemovitych véci ve sledovaném obdobi. Byly zde popsany teoretické aspekty bytové politiky,
zpusoby oceniovani nemovitosti ¢i trh s nemovitostmi, pies nasledny vyvoj cen u jednotlivych
segmentii trhu ve sledovaném obdobi, az po modelovani zavislosti na jednotlivych
makroekonomickych ukazatelich, jez jsou charakteristické pro hospodafstvi zemé. Rezultatem
celé diplomové prace je celistvy text, jez tvoii komplexni prehled vyse uvedené problematiky.

Nepochybnou vyhodou tématu této diplomové prace byla jeho proménlivost. Po¢atkem
sledovaného obdobi bylo obdobi aktivace ekonomiky po hospodaiské krizi vzniklé v roce 2008,
pfi niz byl trh s nemovitostmi jednim z prvnich, kde nepiizniva hospodarska situace zptisobila
propad. V prubéhu sledovaného obdobi tempo ekonomiky vzristalo a vSem segmentim
ekonomiky se datilo, stejné tomu tak bylo i v oblasti trhu s nemovitostmi. Otfesy pfisly v roce
2020 s pandemii Covid-19, kterd ovlivnila chod celého hospodaistvi. Neptizniva situace,
jez vznikla v dasledku pandemie, negativné ovlivnila trh s nemovitostmi, potazmo stavebni
pramysl, kviali tésnému vztahu s bankovnim sektorem. I pfes vSechna tuskali pandemie,
Covid-19 ptinesl mensi zbrzdéni rustu cen nemovitych véci. To se vice odrazi v nasledujicich
letech, kdy se cenové nizky opét mirné zaviou, a moznost vlastniho bydleni se stane
dostupnéjsi.

Znacné navySovani cen nemovitosti bylo zplisobeno nedostatkem bytovych jednotek,
rodinnych domt a stavebnich pozemki, prudkym ristem ekonomiky, intenzivni touhou
po vlastni nemovitosti ¢i vhodnymi podminkami pro ziskani hypote¢niho uvéru, pfedev§im
nizkymi Grokovymi sazbami. Bylo jen otazkou casu, kdy tato uméle vytvofena bublina
realitniho boomu praskne. V nasledujicim obdobi se tedy neofekava tak enormni rist cen

nemovitosti jako tomu bylo na konci sledovaného obdobi.
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