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ABSTRAKT

Cilem této bakal&ké prace jeikladns analyzovat vyvoj cen nemovitosti za poslednich 10
let. Bakaldska prace bude roZiéna do dvou hlavnichasti. Prvnicast bude slouzit jako
teoreticky podklad pro provedeni nasledujici analipruha, praktick&ast bude gnovana
samotné analyze realitniho trhu, ve které podtalmzeberu vyvoj cen nejzaklagjgich
druhi nemovitosti. Tedy stavebnich pozemkodinnych don a byti. DulezZitou¢asti ana-
lyzy bude zhodnoceni, jak se ceny nemovitosti clioveowasné hospodske krizi. Vy-
stupem této prace bude predikekévaného vyvoje cen nemovitosti v nejblizsi budouc

nosti.

Kli¢ova slova:

Nemovitosti, ocgovani nemovitosti, katastralnfad, rodinné domy, byty, nebytové pro-

story, pozemky, cenoveé mapy, developerské $poki.

ABSTRACT

The aim of this bachelor work is carefully analgleselopment of properties prices in last
10 years. The Bachelor work will be divided intootwain parts. First part will serve as
theoretic al source for production following anadysSecond, practical part will pay atten-
tion to separate analysis estate market, in whiafil lanalyze a development of prices of
the most basic kinds of properties, for examplespldetached houses and flats. Evaluation
will be important part of analysis, how the pricégroperties are behaved in current eco-
nomic crisis. Foresight of expected developmentgsriof properties will be to exit this

work in the nearest future.
Keywords:

Properties, evaluation of property, Land Registdfic®, detached houses, flats, non-

residential premises, piece of lands, price mapegeldpers companies.
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UvoD

Trh nemovitosti, potazmo stavebnictvi, je v kazggpslé ekonomice na $® jednou z
nejdileZitjSich sowdasti celého hospotkivi. Jinak tomu neni ani@eské republice, kde
po p'echodu z centraénfizené ekonomiky na trzni hospasi&i doslo a stéle jeStochazi

k mohutnému rozvoji realitniho trhu. Po roce 1988hazi natesky trh zcela nové subjek-
ty, kterymi jsou realitni kancel@. DalSi novinkou byl i navrat k soukromému vlastivii,
podnikani a investicim. A prdvnemovitosti jsou jednou vyznamnou formou investice

kterd @inasi slusné zhodnoceni majetkuyelice inosné nig rizika.

Cilem mé bakai&ké prace ,Analyza vyvoje cen nemovitostiR* je diikladns analyzovat
Vyvoj cen nemovitosti za poslednich 10 let. Totmagsem si vybral diky svému dlouho-
dobému angazovani v praxi, konkr&in Hanacké realitni kancéla&e sidlem v Olomouci,
ve které fisobim jiz od roku 2002. Prota:iim, Ze spojeni mych praktickych zkuSenosti
s teoretickym prozkoumanim dané problematiky adsgmou analyzou jefpdpokladem

k Gsgdnému zmapovani realitniho trhuCeské republice, které jeSani v dnesni dab
nebylo nikym detail& zpracovano,a o které se spolu s vigvom cenovych map, snazi jiz
fadu let, jak tzné soukromé subjekty, tak i Asociace realitnichckdéi Ceské republiky.

Zatim bez w¥tSiho Uspchu.

Neoddiskutovatelnou vyhodou tohoto tématu je jektuanost. Rok 2008 aipdevsim
stavajici rok 2009 jsou obdobim, kdy realitni troghazi otesy, jakymi v polistopadove
historii jeS& neproSel. B souwasné hospodské krizi, byl pra¥ jednim z prvnich, koho

negizniva situace ovlivnila, zejména kv svemu Uzkému napojeni na bankovni sektor.

Bakal&ska prace bude ro&geéna do dvou hlavnictésti. Prvnitdst bude slouZit jako teore-
ticky podklad pro provedeni nasledujici analyzyd8se zde zabyvat zakladnimi metoda-
mi oce&iovani nemovitosti, hodnototvornymi faktory owliyici ceny nemovitosti a takeé

nagiklad subjekty ovliviujici realitni trh.

Druha, praktick&ast, bude &novana samotné analyze realitniho trhu, ve kted¥qgtme
rozeberu vyvoj cen nejzaklaglgich druli nemovitosti. Tedy stavebnich pozemkodin-
nych donii a kon€né byti. Zde bude pravdialezité, jak ceny nemovitosti reaguji na sou-
¢asnou makroekonomickou situaci. V neposladdt jsou vyznamnym subjektem na trhu
také developerské spolesti, které zazivaji v dnesni situaci kruasy. Budu se tedy

zajimat i o reakce develogena sodasné podminky.
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Cilem mé analytick&asti je gedevSim co nejesréjSi zkoumani opravdu trznich cen.
Z tohoto divodu se nemohu spoléhat na dai@eského statistickéhor@du, jelikoZ ten
eviduje vSechny ceny, za které byly nemovitostamé&mcase pevedeny, tedy zapsany na
Katastru nemovitosteské republiky. Tim padem v3ak vysledné ceny mdiyouzkresle-
né a to z mnohadgodi. Za prvé, do smluv uvédych na katastru nejsou vzdy uéag
piesné ceny, za které byla &ma uskuténéna. Lidé se touto cest@asto snazi snizit svou
daiovou povinnost a zbytek kupni ceny uhradi nelegaimmo evidenci finaéniho Gadu.
Za druhé, katastralniréd se zasadmepta na @ivod p‘evodu nemovitosti. Lidé totigasto
prodavaji nemovitost zigdtoda vlastni Spatné finami situace, a proto prodavaji majetek
hluboko pod trzni cenu. Tyto ceny jsou v3ak 24y do databaz€eského statistického
uradu.

Ja tedy vyuziji svych kontakta napojeni na realitni praxi a bu¢kerpat data od jednotli-
vych Clena Evropského klubu realitnich kanc#laEvropsky klub realitnich kancélge
profesni organizace zdruZujici pgsené realitni kanceté takka ze vSech regidnrepub-
liky a také s napojenim na zahr&nii realitni partnery. Jejich data tedy pro mne hudo-

staténé vérohodnym podkladem pro analyzu cen nemovitosti.
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|. TEORETICKA CAST
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1 TRH NEMOVITOSTI

Zakladem a nezbytnymi@dpokladem pro odevani nemovitosti jeikladna znalost trhu
nemovitosti. Zasadni vliv na agavani nemovitosti ma mimo pravni a technické viastin

praw trh nemovitosti. [1]

1.1 Kupuijici — poptavka

Uzitkem kupujiciho je ziskat misto pro vlastni wZpcativajici v bydleni nebo podnika-
telskécinnosti. Realnou alternativou ke koupi nemovitgstnajem spojeny s platbou na-
jemného. Najemné, jakoZ i kupni cengegstavuji pro potencionélniho kupujiciho naklad,
ktery bude muset vynalozit na zaist pokebnych ploch. Kupujici se rozhoduje podle to-
ho, aby pi daném uzitku minimalizoval néklady pti danych nakladech mohl maximali-
zovat swij uzitek. Poptavku po nemovitostech tak oiilije nejen vySe cen samotnych ne-

movitosti, ale i vySe ndjemného.

Druhym uzitkem nemovitosti jsou vynosy z pronajrioupé nemovitosti pak ma zpravi-
dla charakter investice. Investice do nemovitasti porovnani s alternativnimi aktivy cha-
rakterizovana mensi mirou rizika a dlouhodobostvdvynosnost spolu s rizikem alterna-

tivnich investénich instrumenit maji vliv na poptavku po nemovitostech.

V neposledniadé poptavku po nemovitostechire také uspokojovat jeji vystavba. Cenu
nemovitosti pak fedstavuji stavebni néklady. Z toho plyne, Ze pd@ge zavisla na vysi

stavebnich nakladresp. na cenach stavebniho materialu a staveprach

Tak jako kazda jin& investice i investice do nertusti Ize realizovat z cizich zdfojNej-
castji se jedna o hypotai Uwry. Ve vztahu k poptavce po nemovitostech hrajéoxel

roli vySe Uroki a také dostupnost énovych zdroj. [1]

1.2 Prodavajici — nabidka

Vlastnik nabizi nemovitost na trh tehdy, kdyZ jizitek z nemovitosti neodpovida jeho
pottebam. Vyznamnym faktorem owiiujicim nabidku nemovitosti je také nova vystavba
za (telem dosazeni zisku. Vlastnikem nemovitosti seviglia stava developer, ktery pro-
jekt zrealizuje a celou nemovitost (ftapystavba rodinnych doimna kli¢.) nebo jejicasti

(bytové domy, kancetaké budovy) prodéi pronajme zajeman. [1]
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1.3 Z&kladni vztahy na trhu nemovitosti

Vztah kupujiciho a prodavajiciho siea ve sminé nemovitosti a to za smlugrdojedna-
nych podminek a za smlu¥stanovenou cenu. Mimo koupi a prodej existujerha he-
movitosti je& vztah pronajmu resp. najmu nemovitosttastniky sminy jsou v tomto
piipadt pronajimatel, zpravidla vlastnik nemovitosti aemage, ktery chce danou nemovi-

tost uzivat. Najemce plati pronajimateli najemidd] [

1.4 Subjekty na trhu nemovitosti

Mrivriw s

smlouvu a vytvéeji trh v izkém smyslu slova. O trhuibeme hovéit tehdy, vytvdi-li ho
vétSi mnozstvi prodavajicich a kupujicich. Na zaklatletu nabidky a poptavky, které

prodavajici a kupujici vytw¥éji, dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitosti.

Dulezitym segmentem trhu nemovitosti jsou pronajmmaongtosti, tedy set nabidky za-
stoupené v tomtoifpadt pronajimatelem a potencionalnimi nadjemci na styaoptavky.

Také zde vzniké zarpdpoklad dostaténé nabidky a poptavky trzni ndjemné.

Vyznamnou roli na trhu nemovitosti hraji realitqiosinosti resp. realitni makiie Ti
vstupuji na trh v roli proggédnika mezi prodavajicim a kupujicim a mezi nijemaepro-
najimatelem. Jejich hlavni vyznam je, Ze stmdiiji v danémcase na jednom mispo-
ptavku a nabidku nemovitosti. §wvzisk vytv&eji pomoci provizi, které jim smluvni strany

plati.

Dulezitym subjektem na trhu nemovitosti jsou bankyumoziuji financovani nemovitos-

ti z cizich zdraj prostednictvim gevazrié hypote&nich G\ra.

vvvvv

k nemovitosti, i rozestané. Nemovitosti se musi nachazet na UzeéRjclenského statu

vz 7

EU nebo jiného statu tviwiho Evropsky hospodieky prostor. [1]

Uvéry jsou v zavislosti na #mé Gvéru, jeho vysi, dlouhodobosti, sjednaném pevningéio
ni a boni¢ dluznika zpoplatovany Groky. DalSi nakladyiedstavuji poplatky spojené s
poskytnutim Gvru. [12]

Nezbytnou Ulohu méa také stat, ktery vyivgpravni prodedi. Role statu sgova

v nastaveni pravidel ochrany, vlastnickych praavprajemaé apod. Stat také oviwije trh
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nemovitosti progednictvim déového systému. \Ceské republice stat také oulivjie ma-
ximalni vysi najemného pro &itou skupinu ngjemic nemovitosti ufenych k bydleni tzv.
regulované najemné. V posledni dd® o deregulaci najemného neustale diskutuje.-Dere

gulace najemného by vyrazovlivnila predevSim ceny najinpotazmo i ceny nemovitosti.

[1]

1.5 Druhy nemovitosti
Nemovitosti nizeme rozdlit do dvou hlavnich skupin a to pozemky a stavby.
Stavby
Stavby se podle Zakorga151/1997 Sb., o otevani majetkiEleni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1) budovy, jimiz se rozumi stavby prostoéosoustedéné a navenekipvazri
uzawené obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohrantenymi uzitkovymi prostory,
2) venkovni Upravy

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jstavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizaceize, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi,

studny a dalSi stavby specialniho charakteru.
c) vodni nadrZze a rybniky
d) jiné stavby [5]
Pozemky
a) stavebni pozemky

1) nezasta¥mé pozemky evidované v katastru nemovitosti v jddiyoch dru-
zich pozemi, které byly vydanym Gzemnim rozhodnutintamy k zasta-
veéni,

2) pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhstazané plochy a na-

dvori, v druhu pozemku ostatni plochy

3) plochy pozemix skut&n¢ zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitostt,
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b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa mida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovarkatastru nemovitosti a za-

lesrené nelesni pozemky
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako veodairze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou néilad hospodé&ky nevyuZzitelné pozemky a neplod-

na pida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hmé#al, bazina. [5]
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2 CENA, HODNOTA, TRZNi HODNOTA

Pojmy cena a hodnota nejsou naSimi zakony nijakSerzy a vyznaméchto pojmi splyva-

ji, 1 presto Ze je mezi nimi podstatny rozdil.

Pojem cena je pouZzivan pro nabizenoued@vsim skutaé zaplacenowastku za dany
statekei sluzbu. [10]

Naproti tomu hodnota, neni skaig zaplacenou cenoufiPstanoveni hodnoty se jedna o
odhad. Hodnota vyjddje uzitek plynouci vlastnikovi statku nebo sluXogatu, k gmuz
se odhad provadi. RozliSujemekolik druhi hodnot: ¥cnd, vynosova, trzni atd.jifpm
kazda z nich rize byt zcela jina. Proto jeikkzité @i ocaiovani definovat jakou hodnotu

chceme oa®vat. [3]

2.1 Cena pdizovaci

Cena ptizovaci je cena, za kterou bylo mozng pdaidit v doke jejiho pdizeni. U nemo-
vitosti zejména cena, za kterou bylo v danésdubZno nemovitost postavit. Simovaci
cenou se setkame naftji v Ucetnictvi. V zakol o etnictvi¢.563/1991 Sb. je defino-
vana v 8 25 odst. 4 pism. a) jakorigovaci cena,fena za kterou byl majetek giaen a

naklady s jeho pzenim souvisejici*).3] [8]

2.2 Cena reprodukéni

Reprodukni cena je cena, za kterou je mozndighib stejnou nebo porovnatelnowor
v dolk ocergni, bez odp&tu opotebeni. Reproduii cena se u staveb zji§e bul’ pracre
nakladovou kalkulaci, podrobnym polozkovym ro#iem, nebo za pomoci agregovanych
polozek. V praxi se vSak rigjstji zjiStuje reprodukni cena za pomoci technicko hospo-
déskych ukazatél — jednotkovych cen za Frobesta¥ného prostoru, 1fnzastaené plo-

chy apod. [3]

2.3 Vécna hodnota

Vécna hodnota nebo téz ,substan hodnota“ a nebo dle pravniho nazvoslo¥aspva
hodnota je reproduki cena, snizena ve vysledku o naklady na opra¥nych zavad, kte-

ré znemoiuji okamzité uzivani &ci. Zakon o detnictvi ¢. 563/1991 Sb. definuje v § 25
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odst. 4 pism. b) reprodaiki paizovaci cena,cena za kterou by byl majetek fipen
v dolz, kdy se o ém (rtuje”). [3] [8]

2.4 Vynosova hodnota

Obecr se jedna o sumu vSec¢istych budoucich ifiima z nemovitosti diskontovanych na
sowasnou hodnotu. Vychazi z dosazenéhmitto najemného z nemovitosti, snizeného o
ro¢ni naklady spojené s provozem dané nemovitosténkd nakladm predevSim paét:
odpisy nemovitosti, i udrzba, sprava nemovitosti,ida nemovitosti, pojighi nemovi-

tosti apod.

Za predpokladu dlouhodabstabilnich vyno& z prondjmu je mozno vynosovou hodnotu
piirovnat k jistirg, kterou je nutno ulozit, abyfipdané Urokové sazbbyly Groky stejné

jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci arokové miry vSakirecela pesné pi vyssi in-
flaci a @i existenci regulovaného najemného utbydivodem je vazanostéené hodnoty
na ceny stavebnich praci a materialti.ifflaci stavebnich dodavek roste stejnym tempem
I reprodukini cena nemovitosti, zatimco jistina v bance jénkedpiSe znehodnocena. Sla-
binou nemovitého majetku je na druhou stranu z&salita, tedy prodejnost za préve-

produlkéni cenu. [10]

2.5 Cena obvykla (obecnd)

» (3) Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porteinau ¥c v daném mista case na

volném trhu prodat nebo koupit".
Termin ,obecna cena” v dnesni praxi spiSe nahrawdrejsi termin ,trzni cena”
Zakong¢. 151/1997 Sh., o ottlevani majetku § 2 definuje obvyklou cenu takto:

»(5) Majetek a sluzba se osgaji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizpisob
oceiovani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla desaze
na pi prodejich stejného, pafpace obdobného majetku nebadi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumekesétni oceeni. Pritom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avialefl vySe se nepromitaji vlivy mimo-
radnych okolnosti trhu, osobnich p&rd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viivy zvIastni

obliby. Mima:ddnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad stav tisé prodavajiciho nebo
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kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Ostatni poeny se rozurgi zejmeéna

vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni“.

V praxi se obvykla resp. trzni cena gjife porovnanim jiz zrealizovanych prodlgjodob-
nych nemovitosti v danéase a lokalit. Pokud neni k porovnani k dispozici dostate
relevantni statisticky soubor, musi se vyuzit aléwni metodiky, jakymi jsou jiz zméne

ocaiovani ¥cnou cenou, vynosovou hodnotou atzpgrovanim &chto hodnot.

» (3) V trznim hospodéstvi existuji sily, které v dlouhodobémimeru Zzenou hodnotu k
reproduléni cers”. Duvod je Zejmy: pokud poptavka po &itém vynosném druhu nemo-
vitosti poroste, bude snaha o vystavbu tohoto dngmovitosti. Tim nabidkarevySi po-
ptavku, bude problém danou nemovitost pronajmouyéjiadiive vyzn&na vynosnost
klesne. Tento cyklus neni pro trzni hospstid nicim zvlastnim a objevuje se nejen v ob-
lasti nemovitosti. U nemovitosti je vSak tento agktharakterizovan dlouhodobosti, ktera
je dana slozitosti vystavby, &eplstavenich ukonu. Nabidka tak rig@ reagovat na po-

ptavku tak rychle, jak je tomu zvykem v jinych seatech trhu.

Samotna trzni cena se tv@a @i samotném getu nabidky s poptavkou, tedyi ronkrét-
nim prodeji a Mze se od zji$hé hodnoty i vyrazhiodliSovat. Neni mozno jitpsre sta-
novit. V dnesni dobse jiz setkavame i s pojmem ,trzni cena v tisadyt takovou cenou,

za kterou je nemovitost rychle prodejna. [2]
Obecna cena

Pro ocegini obecnou cenou iieme jiz dnes vyuzit informaci z cenovéltedpisu. Tvrci
cenoveho fedpisu se snaziliffplizit cenam, za které se nemovitosti prodavajianém
misg&. Tento pedpis obsahuje soubor koeficidmrodejnosti, které v&leréni po okresech,
v kazdém okrese pak podle velikosti obci a u v§ests ve ¢lenéni podle druhu objektu
uvadsji, kolikrat levrgji nebo drdZz se nemovitosti prodavaji oproti &ejistované nakla-
dovym zgisobem. Koeficienty jsou zjivany statistickym ¥ademCR ze zprav finagnich
Ufadi. Nevyhodou je, Ze ne vzdy, je cena ve sméaskute&né sjednanou cenou. Ogava-

ni podle cenovéhorpdpisu tak neni nejpsrEjsi, nicmér se obecné cérvelmi blizi. [3]

2.6 Stopcena

Stopcena je historickym jevem, se kterym jsem 6&Ryresp.CSR mohli setkat v obdobi

pied druhou sttovou véalkou, kdy roku 1939 z fiaeni gedsedy vlady bylo zakdzano zvy-
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Sovat ceny nemovitosti postavenych resp. existliki20. 6. 1939. Toto ustanoveni plati-

lo u pozemk do roku 1979 a u staveb v soukromém vlastnictd@ioku 1984. [10]

2.7 Mezinarodni ocaiovaci standardy

Se vstupentR do EU a s postupuijici integraci, sili snahy paodardizaci od@vani ma-

jetku. Ve stetu jsou vSak narodni specifika a snaha o starmanidiPro tuto problematiku
bylo ztizeno rkolik instituci. Nagiklad Mezinarodni vybor pro ottevaci standardy
(ISVC). Standardy obsahuji nejen odborné probléaty,velky diraz kladou i na etiku
prace odhadc Obsahem standardu nejsou podrobné popisy kon&németod, pouze
okolnosti, k nimz jeieba gihlizet. [3]
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3 HODNOTOTVORNE FAKTORY NEMOVITOSTI

Klicovou ulohu pi ivahach o hodndtnemovitosti hraje jejich poloha. Ta m& vyznamny

vliv natadu faktot, které maji vazbu na hodnotu nemovitostiiPsgm zejmeéna:
* VySe najemnéeho
* Pronajatelnou, mira obsazenosti
» VySe stavebnich nakléad
e Hodnota pozemku
e Prodejnost

Jednotlivé typy nemovitosti potom maji své spekédicaktory, které ovliiuji jejich hod-
notu. [4]

3.1 Hodnototvorné faktory pozemku

Z&kladni charakteristikou pozerle jejich omezené mnoZstvi a prakticky nekméeZzi-
votnost. Hodnota pozemku sfiea nejen v jejich omezeném mnozstvi, ale takéches-
nosti @indset uzitek. DBlezitym uzitkem, ktery pozemkyimaseji, je mnozstvi vystavby na
nich. [4]

Dulezitymi hodnototvornymi vlastnostmi pozeijsou tyto jejich charakteristiky:

* Poloha

Mrivriw s

hodnotu, ale i prodejnost. Z hlediska vlivu na hatdnpozemku Ize rozliSit tzv. makropo-
lohu a mikropolohu. Makropoloha chape polohu viBir$ojeti, nap v ramci jednoho
meésta a mikropoloha specifikuje tuto oblast na men&f. ctvrt’ pogripack ulici daného

mésta.
* Celkova vyngra

DalSim faktorem je celkova vyra pozemku. Plati, Z&m VétSi je pozemek, tim vySSi je
zpravidla jeho hodnota v& Naopak hodnota pozemku w2 byva obvykle klesajici

funkci vymery.

e Zpusob vyuziti
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Mozny zpisob vyuZziti pozemku zasaglovliviiuje uzitek resp. potencionalni vynos a ma
tak vliv na konénou hodnotu pozemku.
e Stupeé Uzemniho planovani

Z hlediska nejastjSiho vyuziti pozemku, tj. coby stavebnich pargelciilezité, aby bylo
zajiseno pravo vystavby na daném pozemku. NemoznostwygtsniZzuje gkolikanasob-
né¢ hodnotu pozemku oproti hodrpjakou by pozemek & pokud by byl stavebni parce-

lou.
e Tvar pozemku

Nepravidelny neboiflis Uzky tvar pozemku je z hlediska mozného vyiuziiporem a sni-
Zuje tak hodnotu pozemku. Nejvyha@ghi tvar stavebniho pozemku ma obdélnikovy cha-
rakter, gicemz kratSi strana pozemku je orientovana sévesntrem k gijezdové komu-
nikaci. Dale se dopotuje ugednostnit pozemek, kde bude mozné postavit obytisé m
nosti domu na jihovychod a jihozapad.

* InZenyrské sé&

Existence inzenyrskych siti (elékia, plyn, kanalizace, vodovod) ma pozitivni vlia n
hodnotu pozemku, jelikoZz cena vybudovani inZzenykksiti nize mnohdy fevysit cenu

samotného pozemku. [4]

3.2 Hodnototvorné faktory administrativnich budov

* Poloha

Rada subjekt vyuzivajicich administrativni budovy k podnikariade diraz na prestiz
dané lokality a je ochotna platit za ni vysoké nmajé. Atraktivnost lokality zvySuje také

dopravni dostupnost.
» Konstrukce

Vliv na vysi stavebnich nakléad Zivotnosti budovy méa préyeji konstrukce.
e Vybaveni

Vybaveni administrativni budovy se projevi ve vigi uzitné hodnoty. V dnesni deéle
jiz u administrativnich budov standardem existeklgvatizace, rozvody potacovych siti,

popx. vysokorychlostni internet, vytahy, kvalita soniflo zdizeni.
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» DispozinifeSeni
* Paiet parkovacich stani

Parkovaci stani u administrativnich budov byli ywaolosti opomijeny, resp. nebyl n& n
kladen takovy @raz. S pibyvajicim nafistem automobilové dopravy jiz v dnesni 8dob
byvaji suterénni garazevelké parkovaci plochy standardem administratkirbudov.

* Najemci a ndjemni budovy

Administrativni budovy jsodasto gedmétem najemnich vztah Bonita najemi, jakoZz i

zakladni parametry najemni smlouvieg@stavuji faktory ovlisiujici hodnotu dané budovy.

[4]

3.3 Hodnototvorné faktory vyrobnich hal a skladi

* Poloha

U vyrobnich a skladovacich objékheni na rozdil od administrativnich budov kladén d
raz na prestizni frekventovanou lokalitu, ale nardeni dostupnost nakladni, Zelegnia
jiné dopravy. Nutno je také podotknout, Ze v Uzemplanu ¥tSiny wtSich nést jsou pe-
devsim pro&Zké vyrobni haly vyhrazené jerkieré lokality a stavba vyrobni haly mimo

tyto lokality je jen &Zko realizovatelna.
» Konstrukce

Konstrukce haly je dalSiatezity faktor, velky vliv ma pedevsSim vysSka skladovacich
prostor. S modernizaci skladovacich techniky a vghajsou dnes jiz standardem haly

s vySkou 6-10 m.
¢ Nosnost

Nosnost podlah v jednotlivych podlazich vyrazvliviiuje vyuziti nemovitosti, z hlediska
umiseni tzkych strofi pro izné druhy vyroby a je tak jednim z hlavnich deteanii

ceny nemovitosti.
» Kancel&ské plochy

V piipack vyrobnich hal spojenych s administrativnim provoze dilezité nejen odédeni

téchto dvoucasti, ale také poén skladovych a kanceigkych prostor.

* Typ a vyuziti haly [4]
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3.4 Hodnototvorné faktory nemovitosti uréenych k bydleni

Tak jako u jinych drubh nemovitosti je hlavnim faktorem owulivjicim cenu nemovitosti
lokalita nemovitosti. Na rozdil od administrativhibudov a sklail nejzadagSimi lokali-
tami pro bydleni jsou klidné&asti centr&i okraje nest, ale také vesnice v blizkostitgich
meést, ze kterych se postupetasu stavaji tzv. satelitni gstetka. DalSi vedlejsi faktory,
které hraji vyznamnou rolifpoceréni obytné stavby je dispozice domiubytu, velikost

pozemku u domu, moznost parkovani, pagastni garaz, balkén a dalsi. [10]

3.4.1 Zivotnost, opotirebeni stavby

Velice dilezitym faktorem, ktery ovlituje cenu nemovitosti k bydleni, je jeji Zivotnost
resp. aktualni op&ebeni. Potenciondlni poptavajici nemovitosti kladelky diraz na stav

nemovitosti a na investice pebné k rekonstrukci nemovitosti.

Zivotnost stavby je definovana jako doba, ktergmelod vzniku stavby do jejiho zchétra-
ni. Zivotnost obytnych staveb se ob&ardava od 70 do 300 let podle kvality provedeni
stavby.

Pojem opadtebeni stavby vyjadje skuténost, Ze se stavba starnutim a pouzivanim po-
stupré opotebovava. Pro vyjaéni opotebeni stavby se vyuzii@ada metod. Mezi nej-
v postupucasu. Naopak kvadraticka metoda bere v Uvahu fakgpirdtku je opatebeni

nizké a ke konci zZivotnosti stavby stoupa velnmstr{3]
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4 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Z&kon¢. 151/1997 Sh., o ogevani majetku, 84iké: ,(5) Nestanovi-li tento zakon jinak,
stavba nebo jejrast se ockuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacinsagem

nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti u jednottitndruh: staveb stanovi vyhlaska.

Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zaklageotéuje podle delu jejiho uziti

stejnym zfysobem, jako stavba nemovita, stejného uziti.”

Stavba ocgovana nakladovym Zigobem vychazi podle Zakoral51/1997 Sb., o ode-
vani majetku, § 5;(5) a) ze zakladnich cen za¢émé jednotky stavby nebo z nakiada
porizeni stavby b) ze zohleth charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaverdlopy a

prodejnosti ¢) z technického opelbeni stavby.”

Pro ocerni stavby vynosovym Zgsobem stanovi vyhlaska igob vyp@tu ceny, zfsob

zjisteni vynosu a vysi miry kapitalizace pro daasové obdobi. [5]

4.1 Podklady pro ocaiovani nemovitosti

4.1.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti se zabyva podrobnym evidovan@movitosti. Bedstavuje soupis,
popis a geometrické a polohové&emi vybranych nemovitosti na Gze@gské republiky a
jeho soudasti je evidence vlastnickych a jinychemych prav a dalSich, zakonem stanove-
nych prav k&mto nemovitostem. Tento ucelenynp§zné aktualizovany, péitacove ovla-
dany inform&ni systém o pozemcich, vybranych stavbach a o mybhabytech a nebyto-
vych prostorech tid jeden ze zékladnich inforfiiaich systéra statni spravy eské repub-
liky. [6]

Kazdy méa pravo zaifiomnosti zamsstnance katastralniha‘adu si p#izovat z katastru
nemovitosti pro svou pibu bezplat opisy, vypisy nebo ridty. Vypisy, opisy nebo
kopie ze souboru geodetickych informaci a ze saupopisnych informaci a identifikace
parcel jsou viejnymi listinami, pokud jsou op@ny datem, otiskem kulatého razitka kata-
stralniho dadu se statnim znakem, jménemijmpenim a podpisem zasstnance tohoto

Gradu, ktery je vyhotovil a kolkem. [6]

Vypisem, opisem nebo kopii z katastru nemovitdséiry je véejnou listinou, se rozumi:
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« Uplny nebocast&ny vytet parcel nebo budov nebo jednotek viastnika ngiéve
néného z jiného pravaislusejicich k listu viastnictvi s podrad$imi daji katast-
ru nemovitosti, které se vazou k uvedenym parceldndpvam nebo jednotkam.

Tento vyet se oznéuje jako ,Vypis z katastru nemovitosti*

* Vycet udaji o done s byty a nebytovymi prostory bez uvedeni podisioh Udaj
katastru nemovitosti tykajicich se jednotek a sjyleh ¢asti domu a pozenikve
spoluvlastnictvi vlastnik jednotek. | tento Wet je oznaen jako ,Vypis z katastru

nemovitosti“

» Kopie katastralni mapy nebo jiného mapového podklambrazujici parcely. Za ji-
ny mapovy podklad se povaZuje téZ mapa zobrazugicely ve zjednoduSené evi-
denci. Za kopii katastralni mapy v digitalni farrse povazuje i tiskovy vystup
oznaeny jako ,Kopie katastralni mapy* [6]

Zavazné pro pravni ukony, které se tykaji nemotiiteedenych v katastru nemovitosti,
jsou pouze &které Udaje, a to: parceltiislo, geometrické @eni nemovitosti, nazev kata-
stralniho Uzemi a geometrickéceni katastralniho Uzemi. Z této skimesti vyplyva, ze
pokud jiny pravni pedpis nestanovi&o jiného, nejsou ostatni Udaje katastru nemovitost

zavazné, a to ani Udaje o pravnich vztazich k néosiem. [6]
V katastru nemovitosti se eviduji:

* Pozemky v podabparcel

* Budovy spojené se zemi pevnym zakladem

* Byty a nebytové prostory

* Rozesta¥né budovy

» Stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichtatwmvi zvlastniigdpis [2]

4.1.2 Uzemni planovani

Hlavnim cilem Uzemniho planovani je soustakesit funkéni vyuziti Gzemi, stanovit za-
sady jeho organizace &or¢ a caso¥ koordinovat vystavbu &innosti ovliviiujici rozvoj
daného Gzemi. Uzemni planovani Gzce souvisi eviderovitosti, neltbna jedné stran
vychazi z katastru nemovitosti, na druhé straysledky Uzemniho planovani jsou do ka-

tastru nemovitosti promitany. [7]



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 25

Nastroji tzemniho planovani jsou:
a) Uzemre planovaci podklady
b) Uzemr planovaci dokumentace
c) Uzemni rozhodnuti

Uzemné planovaci podklady

Uzemre planovaci podklady je sp@ieé oznaeni dvou prosedki feSeni problému v Gze-

mi. Jsou to:

a) Urbanistické studie #eSi vybrané problémy v daném Uzemi, zpravidla ge vari-
antach. Slouzi jako podklad pro uzemni rozhodovamemi s komplikovanymi

urbanistickymi podminkami.

b) Uzemni generel — zabyva se podrobnymi otazkami titemrozvoje Resi ede-
vSim rozvoj jednotlivych sloZzek osidleni krajinkgaje bydleni, pimysl, zengdél-
stvi, doprava apod. Uzemni generel se zpracovapéedaokladu pdaeby prohlou-
beni utité slozky osidleni navrZzené v Uzefrplanované dokumentaci, zejména jeji

vliv na izemni vyuziti a je podkladem pro Uzenptanovanou dokumentaci. [7]
Uzemng planovaci dokumentace

Uzemré planovana dokumentacéeplstavuje hlavni néastroj tzemniho planovani. Zakon

rozliSuje tzemni plan velkého Uzemniho celku, UZgutén obce a regulai plan.

a) Uzemni plan velkého tuzemniho celku se zpracovaeawtsi Gzemi vice obci.
Vymezuje vyznamné rozvojove plochy, hlavni koriddigpravy a technické infra-

struktury.

b) Uzemni plan obce je zpracovavan pro Gzemi celé,aeeocasti obce. Uzemni
plan obcefeSi funkni vyuziti ploch, jejich usp@dani a ufuje hranice zastavitel-
ného Uzemi obce.

c) Regul&ni plan stanovi funii vyuziti jednotlivych pozemk Regul&ni plan sta-
novi i hranici zastavitelného Uzemi obce, #edpokladu, Ze neni zpracovan Uzem-
ni plan obce. [7]

Uzemni rozhodnuti

RozliSuji se nasleduijici typy tzemnich rozhodnuti:
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a) Uzemni rozhodnuti o umisti stavby ukuje pozemek, umisti stavby na &ém a

podminky pro projektovouifpravu stavby

b) Uzemni rozhodnuti o vyuZiti Gzemi stanovi podmimpky terénni Gpravy, které

meéni vzhled prosedi a pro vysadbu a Upravu vinic, chmelnidilapod.
c) Uzemni rozhodnuti o chré&ném Gzemi

d) Uzemni rozhodnuti o stavebni uzf ukuje Gzemi, nadmz se déasré ¢ trvale

zakazuje nebo omezuje stavebinhnost

e) Uzemni rozhodnuti odeni nebo scelovani pozeik?]

4.1.3 Cenové mapy

Cenové mapy jsou grafickym podkladem éhov je mozno Wist cenu pozemk V dnes-
ni dok® vypracovavaji cenové mapyequevsim krajska #sta a gkteré dalSi ¥tSi obce.
Jsou vypracovavany vizném stupni podrobnostifiRvorbé cenovych map sé&erpa z jiz
realizovanych obchddv dané oblasti. Obec je zpravidla rétetha podle charakteru za-
stavby a pro tento charakter jsou pak vynesenyzddm Gzemi ceny z Fstavebniho

pozemku. [4]

4.1.4 Realitni inzerce

Dulezitym podkladem pro o@evani nemovitosti fize byt i realitni inzerce a to jak
v klasické podo§, tak v dnesSni dabstale vyznamgjSi internetové podab Pri ¢erpani
informaci z realitni inzerce je vSakildzité brat na &domi, Ze ceny nabizenych nemovitos-
ti nejsou zpravidla cenami, za které se obchodte&kiu Z toho vyplyva, Ze ceny v realitni

inzerci tvai strop pro odhadované nemovitosti, tedy Ze odhao®wena netze byt vysSi

nez je pr&y nabidkova cena stejné nemovitosti v realitni iozé¢4]

4.2 Zakladni metody ocaiovani nemovitého majetku

NejzakladrjSimi metodami oagovani nemovitosti jsou tzv. porovnavaci metodyréte
vychazeji pimo z porovnavani jiz prodanych nemovitosti stepgfpu a vlastnosti. Toto
porovnavani mize byt bd’ primé, tedy ockovand nemovitost je srovnavanénpo s jiz

prodanymi nebo népmé. Nepimé porovnavani vychazi zipnéru udaji prodanych ne-

movitosti. S timto pimérem je pak srovnavana am®/and nemovitost.
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DalSi, casto pouzivanou metodou je nakladova metoda, kigridazi z reproduini ceny

nemovitosti (viz kap. 2.2), tedy vychazi z nakiad pdizeni dané nemovitosti.

Protipélem nakladové metody je metoda vynosovamlegkladem jsou zisky, které dana
nemovitost nize v budoucnuifnést progtednictvim ndjemného. Tyto zisky jsou naskedn

diskontovany na s@asnou hodnotu a&gany.

Mezi dalSi, sice meénpouzivané metody ottevani nemovitosti p&t metoda zji&tni ceny
prostym resp. vazenymimeérem, indexoveé metody, obevani podle detni hodnoty, me-
tody zbytku.

Podrobgiji o téchto metodach se zminim v dalSich kapitolach. [11]

4.3 Zpusoby zjist€ni ndkladové hodnoty nemovitosti

Jednim z dlezitych hledisek pro o@é@vani nemovitosti jsou naklady pebné na postave-
ni stavby. Pokud vyuzijeme nakladové metody k éoememovitosti k datu postaveni

stavby, dostaneme cenuiovaci; pokud k datu océni, ziskame cenu reprodiri.

Reprodukni cenu lze zjistit izné presnymi metodami. Plati, 28m presrgjsi, tim také

pracréjSi a nakladySi. Nakladové metody reprodérkich cen:
* Individualni cenova kalkulace
» Podrobny polozkovy rozget
* Metody agregovanych polozek

* Propaet ceny pomoci THU [5]

4.3.1 Individualni cenova kalkulace

Jak jiz jsem v Uvodu kapitoly zminil, jednotlivéki@dové metody se liSi svougsnosti a
pracnosti. Nakladova kalkulace je charakterizovae@étSi presnosti a podrobnosti, ale
také nej¥tSi pracnosti. Tato metoda rozliSuje jednotlivékgretavebnich konstrukci na
zaklad druhu a vynary na dané stawb Vysledny objem kazdého druhu se nasobi jednot-
kovou cenou stavebni prace. Ceny stavebnich pedezmeme v katalogu cen stavebnich

praci. Reprodudni cenu pak ziskame stiam vSech stavebnich praci.
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Tato metoda je tedy jednou z niggpréjSich a nejpodrohsjSich. Nevyhodou této metody je
jeji pouzitelnost. Lze ji vyuzit vifpads, Ze existuje podrobna technickd dokumentace
s uvedenim pouzitého stavebniho materialu a tatardentace pak odpovida sk&énému
stavu. [11]

U individualni cenové kalkulace se naklady rélad na dw zakladni skupiny, a to nd&ip

mé a nefimé naklady. Ty Ize pak datenit a rozdlovat do kalkul@nich vzord.
Kalkula¢ni vzorec pro zjig&ni naklad: na jednotlivé polozky. (viz tab. 1):
e Pfimé naklady
o Primy material - skui@é spotebovany a wislitelny material,

o Primé mzdy - mzdy pracovnikpotrebné na provedeni konkrétni prace bez

polozek socialniho a zdravotniho pajist

o Naklady na stroje - Wslitelné naklady na provoz a udrzbu sirpyacuji-

cich na konkrétni praci,

0 Ostatni pimé naklady - odpisy stribjprovozovanych vyhradns kalkulova-
nou praci (odpisy, které nelze #temit, se zahrnou do ngmych naklad),
socialni a zdravotni poji&ti vyrobnich pracovnik ostatni ndklady spojené

piimo s konkrétni praci.
* Nepimé naklady (naklady, které nelze ¢tEnit na konkrétni praci. Téz rezijni)

o Vyrobni rezie — spétba paliv, energie, sgeba materialu nevyslitelného
na konkrétni praci, odpisy, naklady na opravu &ladrdlouhodobého ma-
jetku, cestovné, ndjemné, mzdove naklédyjcich pracovnik, véetné soci-

alniho a zdravotniho poji&ti, pojistné atd.
o0 Spravni rezie — obdobné naklady jako u vyrobnieredlie nalezejici sprév

« Zisk (mgl by zahrnout i vliv inflace, ve stavebnictvi j¢Zmé, Ze stavebni prace pro-

béhne ged zaplacenim)

Naklady celkem + zisk tudvyslednou cenu, ke které je nutnigppcéist DPH, je-li stavitel
platcem DPH. Pro stavebni prace stanovi DPH z&kd&85/2004 Sb., o dani Zigané
hodnoty 8§ 48 takto;(8) P7i poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojesgczrt

nou dokodené stavby bytového domu, rodinného domu nebo \eging jejich prislusen-
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stvi, vymezenou stavebnim zakonem, nebo v sotivistggavou &chto staveb, se uplatni
snizena sazba danJsou-li tyto prace provamy na jiné stav jejiz ¢ast je urena pro
bydleni, uplatni se snizena sazbadpm u tch praci, které jsou poskytnuty wid pro

cast stavby ufenou pro bydleni.{5]

CENA (bez DPH)

NAKLADY CELKEM ZISK

PRIME NAKLADY NEPRIME NAKLADY

MATERIAL | MZzZDY STROJE OPN | VYROBNIiR.| SPRAVNIR.

Zdroj: [5]

Tab. 1. Individualni cenova kalkulace stavby

4.3.2 Podrobny polozkovy rozpdet

P vypoctu reprodukni ceny pomoci podrobného poloZzkového ratporychazime tak
jako u individualni cenové kalkulace ze &nuvSech stavebnich praci, které ziskame naso-
benim jednotkové ceny stavebnich praci vyslednyjenobm kazdého druhu stavebni pra-

ce.

Tim padem i u této metody musime vychézet z podraievebi technické dokumentace,

ktera odpovida skuteému stavu.

Zmena oproti cenové kalkulaci nastava aéi fideéni nakladi do jednotlivych celi.

V podrobném polozkovém rozgiol se dle doporteni fidi naklady do jednotlivych ceik
(oznaenych hlava | — XI nebo A — K). Podrobny poloZzkawgzpaiet obsahujeéchto 11
celka:

Hlava . Projektové a praizkumné prace — geologické a geodetické prace,
autorsky dozor. Ceng&dhto praci se obvykle stanovi jako 10 % z hl.
"+ Vi,

Hlava Il. Provozni soubory— naklady na technologické linky, ocelové kon-

strukce, vytahy, elektromontaze

Hlava Ill. Stavebni objekty— zakladni naklady na stavebni objekty
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Hlava IV.

Hlava V.

Hlava VI.

Hlava VII.

Hlava VIII.

Hlava IX.

Hlava X.

Hlava XI.

Stroje a za‘izeni — obsahuje naklady na stroje afizani, které

nejsou sotasti stavebnich objekt
Uméleckadila

Vedlejsi nadklady — dalSi nutné naklady jako jsou naklady na dopra-
vu, zdizeni stavenigtatd. Jejich vySe se standatdstanovi jako 3
% z hl. 1ll.

Ostatni naklady

Rezerva- sem se zahrnuji nsgdvidatelné naklady a stanovuji na %

z hl. 1l (u novostaveb 7-10% u rekonstrukce a2a0
Jiné investice— zpravidla se jedna o fireni stavebniho pozemku

Naklady z investinich prostiredki — naklady s nimiz se negitalo

a najednou se vyskytnou (rfapirelozka plynovodu na pozemku)

Naklady z neinvesténich prostiedki - naklady investora (Groky
z 0wru, poplatky za skladky a revize, koladdaa administrativni
naklady [3]

4.3.3 Metody agregovanych polozek

Tato metoda agregujekolik poloZzek rozpétu do jedné, tak aby v rdmci jedné agregace

byly polozky, které spolu tud ucelenou konstrukci. Systém slouzi pro rychléoegné

piesné ocefni. [5]

4.3.4 Propoget ceny pomoci THU

Na rozdil od pedchozich metod je tato metoda gond rychlejSi, ale za to ne takgsna.

Podstata metody spiva ve zjiS&éni vynmer stavby (obestasného prostoru, zastavené plo-

chy atd.). Pro danou vyru se stanovi jednotkova cena dle katalogu tecbnidspodé

skych ukazatél Vynasobenim se stanovi cena repradilk5]
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4.4 Stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti

Cilem pdizeni nemovitosti, mimo nemovitostidené k bydleni, byva zpravidla vynosnost
Z pronajmu nemovitosti. Vynosova hodnota nemoviitesttak rovna sdtiu vSech ¢eka-

vanych budoucich vynaspiepaiitanych na satasnou hodnotu.
Pt vypoctu vynosove hodnoty nemovitosti je nutné zohledaikolik hledisek a problému
pii vypoctu:

» Pozemek j€aso¥ neomezetipouzitelny a zajiduje trvaly gijem (W¢nou rentu)

» Stavba jefaso¥ omezesn pouzitelna a poskytujgaso¥ omezenou vynosnost (do-

¢asnou rentu)

Vynosova hodnota nemovitosti tak Izefiurhodnotou ¥¢né nebo déasné renty. Volba

zpiasobu hodnoceni zavisi na charakteru nemovitogti. [1

4.4.1 Vynosova hodnota s #nou rentou
Vypocet vynosoveé hodnoty s¥nou rentou spiva:

1. Nejprve se stanowuiisté r@ni ndjemné, které v sélmbsahuje vSechny trvale dosa-
Zitelné vynosy z nemovitosti bez naklada sluzby (voda, elekba, plyn), DPH
apod.

2. Kvantifikace naklad spojenych s provozem nemovitosti. Jedna se o provoa-
klady (pojiS&ni, dar z nemovitosti), ndklady na spravu objektu, na epeudrzo-
vani a pedevSim amortizaci v poddlodpisi

3. Rozdil mezicistym raznim najemnym a provoznimi naklady se naz§ady rocni
vynos, ktery pedstavuje #nou rentu Cisty raini vynos se pomoci diskontni miry
pievede na sdatasnou hodnotu, kter&grstavuje vynosovou hodnotu nemovitosti.

[1]

Vypocet sodasné hodnotyd&né renty:

SH ... sodasna hodnota (vynosova renta)

CRYV ... &isty rosni vynos
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i ... diskontni mira

4.4.2 Vynosova hodnota s déasnou rentou

Tak jako u vypotu vynosové hodnoty sftnou rentou se i v tomtatipact vychazi zis-
tého r@niho ndjemného, od kterého jsou &eay naklady na udrzbu, spravu a ztraty na
najemném ovSem bez amortizace. Omezena Zivotrandtysoproti nekoné zivotnosti
pozemku neni zohledna prostednictvim amortizace, ale je zohléda pomoci z&sobitele
resp. zbytkové Zivotnosti stavby. @dteho r@&niho vynosu se odee podil vynosu fipa-
dajici na pozemek. Zbyvajici podil vynosippdajici na stavbu séqvede po dobu zbyt-
kové Zivotnosti stavby na séasnou hodnotu pomoci zasobitele. Soem zasobitele a
podilu vynosu fipadajicimu na stavbu ziskdme vynosovou hodnotibgt&ouet vyno-

sove hodnoty stavby a hodnoty pozemku pakigtavuje vynosovou hodnotu nemovitosti.

Protoze pozemek méa nek@neu zZivotnost, Ize uvaZovat, Ze jeho hodnota jeaddntas-
nou hodnotowasti ndjemného fiktiviplaceného za pozemek po nekingedlouhou do-
bu. Toto ndjemné je mozno povazovat za perpetigjjz sodasné hodnoty je odvozena

vySe podilu najemnéhdipadajiciho na pozemek: [1]
Np = Hy *i

Np ... podil najemnéhoijpadajiciho na pozemek

Hp ... hodnota pozemku

i ... diskontni mira

Vypocet sodasné hodnoty dasné renty:

Hs ... Hodnota stavby

Ns... podil ndjemnéhofifpadajiciho na stavbu



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 33

4.5 Oceaiovani nemovitosti cenovym porovnanim

Podle zakon&. 151/1997 Sh. o otievani majetku, je porovnavaciigwmb, ktery vychazi
Z porovnavani fgdmetu ocerni se stejnym nebo obdobnyrfednttem a cenou sjednanou

pii jeho prodeji, jednim ze Zgobu océovani majetku.

U nemovitosti, na rozdil u komparacé&ivmovitych, je problém v jejich ztaé tiznoro-
dosti. To znamena4, Ze stavby nejsou zpravidla teto&lej\¢tSi podobnost izeme nalézt
u byt stejné velikosti a kategorie, jelikoZgaevsim v #v¢jSich dobach a vystagtpane-
lovych donti, byly byty typizovany. Na jedné ulici tak bylo muZ nalézt skolik desitek
byta stejné dispozice. Jinak je tomu u rodinnych dpkteré se od sebe liSi mnozstvim

parametii. U porovnavani je nutné klasirz na podobnost srovnavanych nemovitosti.

Porovnani nemovitosti jako celku Ize provést srovméinymi nemovitostmi a jejich inze-
rovanymi resp. skut@é realizovanymi cenami,ipzohledréni vSech souvislosti. Na tomto
zaklad pak Ize konstatovat odhadnuta cena nebo atespmezi, v 8mz by se cena éa

pohybovat. [3]

4.6 Oceaiovani pozemki

Jak jiz bylo v bod 1.5.2 zmigno, pozemky se roztliji na pozemky stavebni, zédglské
pozemky, lesni pozemky, vodni nadrze a toky a ljiagpodésky nevyuzitelné pozemky.
NejcenrjSim pozemky jsou bezpochyby stavebni pozemkygkégymi vlastnostmi maji
umoznit hospoddkou vystavbu. Mhit jiz existujici vyuziti pozemku na jiné Ize nakia-

d¢ a) uzemn planovaci dokumentace b) tzemniho rozhodnutibed4.1.2) [2]

Prednost ped tiznymi metodami ogevani pozemk ma cenova mapa (viz 4.1.3)

4.6.1 Oceaiovani pozemk podle predpisi

Oceaiovani pozemk podle gedpisu se vyuzivarpdevsim v fipadech, kdy neni pro danou
obec vytvdena cenova mapa a v dnesni &sk spiSe pouziva kaeni zakladu dandg-
dické nebo darovaci nez kéeni skuténé trzni — konéné prodejni ceny. Zakona
151/1997 Sb. o otevani majetku, 810 odst. 1 uvadb) Stavebni pozemek se daoge
nasobkem vyeny pozemku a ceny z m2 uvedené v cenové, rkigpou vydala obec. Neni-
li stavebni pozemek oaamv cenové maf oceni se nasobkem §m pozemku a zakladni

ceny za m2 upravené o vliv polohy a dalSi viinygbici zejména na vyuZzitelnost pozemku
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pro stavbu, pofipac¢ ceny zjis&né jinym zgsobem, ocgovani podle § 2, které stanovi
vyhlaska.“ Ceny stavebnich pozeimgokud nejsou ziskavany z cenové mapyidéeista-
novenim 823 vyhlasky 279/1997 Sb. Takto ziskané ceny se dale uprpedje kritérii
uvedenych vifloh&ch této vyhlasky.

Dale zakon¢. 151/1997 Sb. o odevani majetku upravuje ogevani i ostatnich druh
pozemk (zentdélskych pozemi, lesnich pozemkatd.) [5] [2]

4.6.2 Indexova porovnavaci metoda oagovani pozemk

Tato metoda se vyuziva pro srovnani vice poZefthllyZ u rekterych je znama kupni ce-
na) nebo i ocaiovani pozemk podle 8§28 vyhlasky. 540/2002 Sb., kdy jsou stanoveny
pramérné ceny pozemkpro obce s witym paitem obyvatel a ty jsou pak upraveny pomo-
ci prirdzek, respektive srazek. U této metody je tedpd@uanat srovnavaci nebaiprérnou

hodnotu, ze které se vychazi. [2]

4.6.3 Metoda polohovych ¥id

Podstatou této metody je fakt, Ze cena stavebnélzerpku je vazana na celkovou cenu
nemovitosti na pozemku postavené &nfmu vynosu z ni. Prvnim krokem u této metody
je zatidéni stavebniho pozemku dle Sesti kritérii (kritéridm- F) a z nich stanoveni sou-
hrnné tidy polohy, tzv. kiée tidy polohy. Stupnice jakosti pro kazdé kritérium iid,
souhrnnaifda polohy se vyp#ita jako aritmeticky pmer dilcich &id. U stavebnich po-

zemki s faktory, které zvysSujii sniZuji jejich jakost, se vysledek p&h¢ upravi. [2]

Souhrnnaiida polohy se stanovi takto:

LhLtretdLat
T=a c 2 f—g—h 1)
n
Kde: T...............souhrnnéaiida polohy
a,b,c,de,f..... deii polohové tidy z hlediska jednotlivych kritérii
g h............ Ciselné vyjadeni faktofi zvySujicich a snizujicich jakost pozemku

N..ovovvnnen ... paet kritérii
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Podil cen stavebnich pozetnka ceg nemovitosti je stanoven v % a zavisi n&ikifidy
polohy (viz tab. 2). Pokud vysledkem neni c&lglo, vypate se podil ceny stavebniho

pozemku interpolaci. [2]

Souhrnna ttida polohy pozemku 1 2 3 4 5 6 7 8
Provozni objekty, #sta na 100 tis 5,0 6,5 9,0 | 13,0 17,5| 23,0/ 30,0 38,0
Provozni objekty, sta do 100 tis. 40 | 52 | 7,2 10,4 140 18,4 | 24,0 30,4
Provozni objekty, ostatni obce 2,5 3,3 4.5 6,5 8,8 | 11,5| 15,0 19,0

Obytné, regulované najemné, bez p| 1,0 1,3 1,8 2.6 3,5 4.6 6,0 7.6
voznich prostor

Tab. 2 Podil hodnoty zastné ¢asti pozemku z celkové hodnoty nemovitosti

Velkou vyhodou této metody je, Zei#e byt na rozdil od indexové metody pouZita ve

vSech pipadech, pedevsim tehdy, kdy nejsou k dispozici Zadné sroaciaseny. [2]

4.7 Vypocet ekonomického najemného z nemovitosti

Ekonomickym ndjemnym se rozumi takové najemnégkpekryje vSechny naklady spoje-
né s provozem nemovitosti a navitnese piméreny vynos z kapitalu, ktery byl do nemo-

vitosti investovan. Potom plati:
EN=N+V
Kde: E...... je ekonomické najemné
N...... jsou naklady spojené s vlastnictvim a pron&mmemovitosti

V... je @imétreny vynos z kapitalu

[3]
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5 VYVOJ CEN STAVEBNICH POZEMK U

Stavebni pozemky jsou nejzada skupinou pozemk Je to dano Sirokou moznosti jejich
vyuziti. Hlavnim @elem stavebnich pozerinke samoejn¢ jejich pouZziti k vystav®é ne-
movitosti, & jiz k bydleni¢i ke kome&nim &elim. V posledni dob se v3ak stavaji sta-
vebni pozemky vybornou investici. Dle Gil&jeského statistickéha'@du se péet proda-
nych pozemi rocné zvysil za poslednich 6 let o 30%. [15] Ne kaZzdygraek za kazdou
cenu je vSak vhodné koupit. Hodnototvorné faktaryvaiujici cenu pozemku jsou detailn
rozepsany v kapitole 3.1. Tak jako u vSech jinyemaovitosti je kikovym faktorem lokali-
ta. U pozemi je vyznam lokality je&t markantwjSi. Z tabulkyc. 3 jasi vyplyva, Ze pray
makropoloha pozemku ime ovlivnit cenu wadech tisit korun za metttvereiny. Ostatni
faktory jako jsou: existence inZzenyrskych siti,rtaavelikost pozemku, stupaizemniho

planovani jiz cenu ovlituji jen v rdmci stanoveného rozmezi dané lokality.

5.1 Vyvojové trendy cen stavebnich pozemkv CR

Vyvoj cen nemovitosti v jednotlivych krajicbeské republiky jsou uvedeny v tabulees.
Ceny jsou uvedeny v&za nf zasfovaného, stavebniho pozemku. Veskeré tdaje vychazi

z cen nemovitosti uvedenych kilpze P 1 — P XIV.

NAZEV KRAJE 2001/2000| 2002/2001| 2003/2002| 2004/2003| 2005/2004
Praha 8,4% 9,9% 9,7% 6,6% 10,5%
Stredaiesky 5,8% 9,9% 9,5% 10,5% 9,0%
Jihasesky 5,2% 7,1% 7, 7% 7, 7% 10,3%
Plzeisky 8,6% 7,4% 7,1% 5,6% 6,9%
Karlovarsky 4,6% 5,2% 7,1% 6,7% 6,7%
USteCk)'/ 3,9% 6,2% 5,8% 4,8% 4,9%
Liberecky 9,7% 10,0% 10,3% 8,7% 9,6%
Kralovéhradecky 8,5% 8,8% 9,5% 8,7% 8,3%
Pardubicky 8,7% 7,8% 10,1% 10,9% 10,7%
Vysoéina 3,5% 9,8% 7,9% 6,6% 6,2%
Jihomoravsky 6,7% 7,6% 9,2% 10,3% 9,8%
Olomoucky 7,1% 8,0% 7,6% 9,7% 9,4%
Zlinsky 7,1% 6,5% 8,8% 7,0% 9,4%
Moravskoslezsky 4,4% 6,3% 4,8% 3,9% 7,2%
CELKEM CR 6,6% 7,9% 8,2% 7,7% 8,5%

Zdroj: vlastni

Tab. 3a. Vyvoj cen stavebnich pozémk’R
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NAZEV KRAJE 2006/2005| 2007/2006| 2008/2007| 2008/1998| 2009 1.Q /2008
Praha 13,0% 18,3% 1,0% 1,4%
Stredaiesky 11,7% 13,3% 4,4% 1,6%
Jihasesky 9,4% 10,2% 6,4% -0,5%
Plzeisky 9,6% 11,6% -0,5% -0,8%
Karlovarsky 6,2% 9,6% 2,8% -0,6%
Ustecky 4,7% 6,8% 1,7% -2,6%
Liberecky 10,4% 10,3% 4,5% -3,7%
Kralovéhradecky 9,3% 13,3% 6,8% -0,9%
Pardubicky 11,0% 13,6% -1,5% -3,6%
Vysatina 7,7% 7,4% -1,9% -4,4%
Jihomoravsky 9,4% 9,9% 2,8% -0,5%
Olomoucky 11,2% 11,8% 3,9% 0,5%
Zlinsky 8,4% 10,0% 5,1% -2,5%
Moravskoslezsky 9,5% 9,2% 3,6% 1,1%
CELKEM CR 9,4% 11,1% 2,8% 82,9% -1,1%

Zdroj: vlastni
Tab. 3b. Vyvoj cen stavebnich pozémk’R

Nasledujici grat. 1 zobrazuje vyvojové trendy cen stavebnich poZewidl. m. Praze,
tedy krajem s nejrychlejsim tempeiistu cen. V Usteckém kraji, tedy v kraji s nejpoma-

lejSim mistem a pedevsim pimérné tempoistu celéCeské republiky.

20,00%

15,00% /\

o N\
— #\\

5,00%

0,00%

-5,00%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008  20091.Q

e—HL. M. PRAHA (max) USTECKY KRAJ (min)  ====CELKEM CR (priimér)

Zdroj: vlastni
Graf 1. Grafické znazoemi vyvojovych trenilcen stavebnich pozeimk CR
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5.2 Analyza vyvoje cen stavebnich pozenik

Tabulka¢. 3 zobrazuje vyvoj cen stavebnich pozénakednotlivych krajichCeské Repub-
liky a predevsim i pimérny vyvoj za celou republiku. Obegitze na zaklagltéchto udaj
konstatovat, Ze ceny stavebnich pozémkrostly mezi lety 2000 a 2008 tila 0 83% a
potvrzuji hypotézu ze Zatku kapitoly, Ze jsou dobrou investici. NicdénhlubSi analyzy
Gdaji vyplyva, Ze vyvoj cen pozenikse markantdlisi v jednotlivych krajich. Nejrychlejsi
tempo fistu zaznamenalo Hlavnidsto Praha, kde jsou i pozemky nejdrazsi z Celgké
republiky. Ceny pozenitkzde vzrostly v pfméru 0 111,2 %. Naopak nejmensitistu cen
dosahl kraj s nejnizsi cenovou hladinou pozémkiemovitosti obeéna to Ustecky kraj.
Za sledované obdobi se zde vySplhaly pouze o 45;6%je takka o 35% mé# nez je
celorepublikovy piimér. Je tedy #ejme, Ze investice do pozemnje dilezité v gedkupni
fazi zvazit, pra¥ na gedpokladanychiistovych moznostech cen v daném kraji. PawSaln
|ze fici, Ze paimerny racni rist pozemi se od roku 2000 do roku 2007 neustéale zvySoval a

svého vrcholu dosahl préawv roce 2007, kdy ceny mezéms vzrostly o 11,1%.

Pokles @istu na pouhych 2,8 %iphéazi v roce 2008. Toto snizeni temfistu cen Ize vy-
swtlit velkym sniZzenim poptavky, z nasledi&elohospod&keé krize. Suj velky podil viny

na této situaci nese strach develdpesstavitel z acekavaného vyvoje a gavani kone-
nych spotebiteli na snizovani cen. Kprvnimu sniZzeni cen poZendochazi

v nasledujicim roce 2009. Podra&fEi zkoumani vSak ukazuje, Ze ke snizeni cen pozemk
dochazi spiSe v mérukrativnich lokalitach. Praha a dalSi krajskésta své ceny drzi,

v mnoha pipadech dochazi i ke konstantnimistu bez ohledu na obdobi hospist#é
recese. Je to dano velkyrregisem poptavky nad nabidkou po pozemcicéchito lokali-

tach.

Obzvlask lukrativni pozemky v historickych centrech krajshymest jsou naprosto nedo-
statkovym zbozim a jejich hodnot@kolikanasobs, i desetinasolinprevysuje pimer.
Obchody sdmito investéné velice zajimavymi pozemky jsou vSak vyjimkou, kel jich
neustale ubyva a proto ceréghto pozemi nebyly z divodu zkresleni dat do analyzy za-

pocitany.
Praha

NaSe hlavni rsto je samostatnou kapitolou v oblasti cen nemstiitdCeny pozemk

pokud nepoitdme nistskecasti Praha 1 a 2, zde 2x az JeyySuji republikovy prmeér.
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Ceny pozemik byly v Praze tl&eny zn&nou poptavkou ze strany developerskych spole
nosti, které obklopily #sto v poslednich 6 letech masivni bytovou vystaviBoaw proto
problémy na developerském segmentu trhu (vice @dzdamenaly vyrazné zpomaleni
rastu cen prazskych pozeikCeny pozemk se v Praze vyraznliSi mezi jednotlivymi
meéstskymicastmi. Proto byly jednotlivé éstskécasti pro analyzu rozteny do 5 skupin s
podobnou cenovou hladinou (vitilpha P ). D¥ samostatné skupiny tkidPraha 2 a Pra-
ve 47.000 K za nf stavebniho pozemku. Takto vysoké ceny jsbsletikem enormni po-
ptavky a jiz zmigné mizivé nabidky. Ceny v ostatnigtastech mista se pohybuji
v rozmezi od 2.500 do 10.00@ Ka nf pozemku.

Ostatni kraje CR

Situace v jednotlivych krajich je zér@ odliSna. Obechlze konstatovat, z&m vySSi cena
pozemkK, tim i vySSi tempotstu v daném kraji. Rozeviraji se tak cenougky mezi kraji
tedy kraji s vysokou nezarstnanosti apod. Nagdnich mistech se tedy umug, s vyjim-
kou severniciCech, viechny kraje @echach, s kterymi se z Moravyti#e rovnat jen Ji-
homoravsky kraj diky rostoucimu vyznamu Brna. Nejgiko zajmu ses§i severnCechy,
tedy Liberecky a Ustecky kraj a dale Moravskoslgzgij a Vysaina. Cenovy rozdil mezi

nejlevrgjsim Usteckym krajem a po Praze nejdrazsimilzgm je az 2.200 Kza nf.

Pokud se budeme zabyvat situaci v jednotlivychidénajnejvyssi se vyskytuji vzdy v kraj-
skem nmést a obcich na krajské &sto vazanych. Tyto satelitni ve&ky zpravidla slouzi
pro lidi zanméstnané v krajskych &stech, kté& touZili po venkovském stylu bydleni a vyssi
ceny gchto malych obci tak migrekresluji pimérné ceny pozenikve vesnicich do 2.000
obyvatel. Nejmé#t Zadané jsou pak naopak lokality vzdalené é&sieh sidliStnich celk
jako je teba Jesenicko v Olomouckém kraji, které vygazaostava za zbytkem kraje a
snizuje tak krajsky m@mér. Fritom samotné wsto Olomouc, diky své dobré poloze
v centru Moravy, a rostouci Urovni mezd a #smanosti, bylo rsto s jedsmi

z nejrychleji rostoucich cen nemovitosti #egiehlo tak jina krajska rsta, za kterymi v

minulosti zaostavalo.
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5.3 Predpokladany vyvoj cen stavebnich pozenikv budoucnu

Jak je z pedchozi analyzy vi#t, ceny stavebnich pozernkrozatim vyrazé nereflektova-
ly na hospodi&kou krizi, nicmén tempo fistu cen se radikatrzmirnilo, v rekterych kra-
jich Ceské republiky dokonce pozastavilo. Velkouénou na trhu stavebnich pozeinje
vSak vyrazny pokles poptavky. Pokles poptavky jgmaekantrgjSi predevSim v obcich
vzdalerjSich od krajskych wst. V krajskych mistech a jejich okoli je pokles poptavky

vyrazre zagicinén diky zpomaleni developerskych aktivit (vice vapkola 10).

Pokles cen v krajskych #¢atech a jejich blizkém okoli se vSak rozhéddreda dekavat.
PredevSim proto, Ze zde nabidka stavebnich poZenmkinulosti zdaleka neuspokojovala
poptavkou. Da se takiekavat vyrovnani poptavky a nabidky, tim pademessy cistali na
stavajicich hladinach. Navrat &stu cen bude zaviset ptama situaci developerskych spo-
le¢nosti a na celkovém uklidni realitniho trhu, tedydkdy ve stedredobém horizontu 2-
3 let.

V mére lukrativnich lokalitich mimo velka &sta se d4 potat s poklesem cen, nicm&n

v téchto regionech by pozemkyahg byt nejstalejSimi nemovitostmi.

Stavebni pozemky v obzvl&Stukrativnich lokalitach, jako jsou n&glad historickécasti
meést, nebudou reagovat, tak jiz tomu bylo v minulasttkem, na aktualni situaci na trhu,
coz je dano jejich vyjimmosti a pro investory vysokou rentabilitou. Bud@wiget na in-

dividualnich vlastnostech pozemku a individualhiati mezi prodavajicim a kupujicim.

Z celkového pohledu jd#ci, ze pozemky by #ty byt nejstalejSimi nemovitostmi. Jejich
cenovy fist bude pozastavertquievSim diky poklesu poptavky. Zajemci budou mgbiiv
rat z SirSi nabidky, nez tomu bylo v minulosti. Budedy vice ufednosiiovat atraktivij-

Si lokality. Pokles cen budequevsim u pozenikse Spatnou dopravni dostupnosti, se
Spatré dostupnou infrastrukturou gebnou pro vystavbu bytovych ddmpozemk, které

vyZaduji sanace a podabn

5.4 Diilezité informace p#i koupi stavebniho pozemku.

Na za&atku této kapitoly jsem uvedl, Ze pozemky nabizédrou investini prilezitost.
Z analyzovanych dat vyplyv4, Ze ceny pozémak poslednich 10 let vzrostli o vice jak 80

procent a prozatim se na cenach pozZemdprojevila ani hospodska krize. Jsou tedy
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nejen investici vyhodnou, ale i relattvbezpé&nou. U pozemk je na rozdil od jinych tyjp

nemovitosti i mensi mira rizika poskozetiijiného znehodnoceni.

V piipac, Ze poptavajici nalezne na trhu pozemek odpoxidejio poZzadawkn za fija-
telnou cenu, je nutné&g@d samotnym podpisem smlouvyetivjeSg dalsi dilezité informa-

ce 0 kupovaném pozemku.

Prvnim inform&nim podkladem je katastr nemovitosti, respektitienp list vlastnictvi
ziskany z tohotot@adu. Z tohoto dokumentu se dozvime, zda je prod&@vagpravdu vilast-
nikem nemovitosti, zda nabizena W pozemku odpovida skdtesti a pedevsim, zda

pozemek neni zatizegenym lemenenti zavazkem ve prosgph tetich osob.

Druhou dilezitou slozkou ovliiujici kvalitu vyuZiti pozemku jsou informace ziskan
z Uzemniho planu (viz bod 4.1.2). Zde ziskdme mbare, zda je pozemekéen ke stavbd
rodinného domuwi jiného druhu nemovitosti, zda neni v dané lokalighldSena stavebni
uzawra nebo zda pozemek nezasahuje do ochranného pBsmaloznosti stavby ztraci
pozemek vyraz® svou hodnotu. Dale z zemniho planu ziskame irdoeri o okoli po-
zemku, tedy zda se v budoucnu nebude v okoliesfaamyslové stavby, dalnice a jiné

objekty snizujici kvalitu bydleni.

DalSim dilezitym bodem je znalost geologickych podminek elgrcNa prvni pohled
dohkie situovany a upraveny pozemek nemusi byt pro stawbinného domu idealem.
Rozhoduje totiz i to, co se skryva pod povrchemepazu. Jen malokdo se totiz odvazi
stawt na mist, kde je znama nizka unosnost podloznich vrstegnifiikovat stavbu rir

Ze i vysoka hladina spodni vody, radatumebezpéi zaplav vinou blizkosti vodniho toku.

[9]
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6 VYVOJCENBYTU

Pro z&atek je dlezité konstatovat, Ze bytem se rozumi bytové jddnfak v bytovych
domech, tak v rodinnych domech. Tato kapitola sgebkonkrétgji zabyvat vyvojem na
trhu byt v bytovych domech, problematika byt rodinnych domech jeipdnttem dalSi
kapitoly. Byty v bytovych domech jsou v s@snosti nejtSi skupinou nemovitosti &e-
nych k bydleni. Konkrétji tvoii v Ceské republice vice jak 65% [15] z celkového bytové

ho fondu.

Nejvétsi stavebni boom, viz tabulka4, byl vCR v 70. letech a potazmo 80. letech minu-
leého stoleti, kdy se postavilo vice jak 500.00@r&90.000 byt v bytovych domech.

Patet now postavenych byitv bytovych domech
1970-1980| 1980-1991| 1991-2001| 2001-2007
507 244 331 391 65 694 58 98§
Zdroj: CSU [15]
Tab. 4. Pdet novych byt v bytovych domech

Tato rozsahla bytova vystavba souvisela s tehdegiasycenou poptavkou, ktera byla
uspokojena masovou vystavbou panelovych wokteré je&t v dnesSni dob zabezpéu;ji
bydleni velké&asti obyvatel. Panelova vystavba byla levnou véoiaieSeni tehdejSi byto-
vé problematiky, nicm&npanelové bydleni neposkytuje takovou kvalitu bgdleko cih-
lové byty. Tento rozdil se projevuje vyr&zma cenach byt Tento rozdil s€asté&né sna-

Zi zmirnit majitelé panelovych danjejich revitalizacemi, které se sebotindsi zlepSeni
kvality bydleni. Proto i v segmentu panelovychibse jednotlivé ceny liSi préwd rozsa-

hu revitalizace domu.

6.1 Analyza vyvoje cen byt

Jak je jiz v pedchozim bo& uvedeno, cenové rozdily mezi cihlovymi a panelovigty
jsou na dnesSnim trhu z&1@, proto nasledujici analyza rozliSuje gréyto dva typy byi.
JelikoZ cena bytu neni zavisla jen na pouzitémwdile i na dalSich faktorech jako jieep
devsim dispozice bytu, podlahova plocha, tgtwéni bytu, konkrétni mikropoloha bytu, ale
také teba vybaveni a patro, ve kterém je byt uénisbyl pro nasledujici analyzu cen iyt
vybran typizovany byt. Analyzovana data byla tedgtavena pro typizovany byt 2+1 o

podlahové ploSe 68 m2, vlil. nadzemim podlazi anm@rné lokalie obce
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s opotebenim 20 — 45%. Na rozdil od situace v segmerauvebhich pozenik analyza
cen byfi zkouma cenovy vyvoj pouze v obcich od 10.000 otglylikoz byti a potazmo
obchodi s byty neni v mensSich obcich mnoho a zkreslilytdly krajsky paémer. Situace
v Hlavnim n¥st Praze byla viieSena podolinjako u pozemk. Ceny byly tentokrat rozli-
Seny mezi réstskymicastmi Praha 1, Praha 2 a zbylymistskymicastmi. Dale je nutno
fici, Ze analyza se zabyva vyvojem cihlovych a pangh byt starSi zastavby, nikoliv

vyvojem cen byi v nové vystavd developerskych projekt

NAZEV KRAJE 2001/2000| 2002/2001| 2003/2002| 2004/2003| 2005/2004
chla | 7.4% | 8.0% | 123% | 114% | 12.8%
Praha panel | 10,5% | 143% | 16.7% | 17.9% | 15.2%
. cihla | 12.2% | 13.4% | 16.6% | 151% | 10.6%
Stredotesky panel | 13.9% | 150% | 13.0% | 14.1% | 12,4%

cihla 6,9% 9,1% 10,7% 17,1% 9,8%

Jihogesky panel | 81% | 104% | 11,0% | 14.6% | 11,8%
. chla | 10.4% | 9.4% | 8.6% | 12.4% | 12,0%
Plzeisky
panel | 8.6% | 158% | 97% | 88% | 152%
arlovarekt chla | 9.2% | 84% | 7.7% | 7.2% | 6%
y panel | 10.9% | 9.8% | 89% | 82% | 11,1%
] j chla | 3.8% | 54% | 44% | 40% | 65%
Ustecky
panel | 3.8% | 58% | 55% | 4.0% | 80%
P chla | 4.4% | 51% | 65% | 12.2% | 16,3%
y panel | 52% | 6.0% | 7.6% | 95% | 12,9%
< alovehradeck cihla | 13.4% | 11,8% | 158% | 17.4% | 11.2%
y panel | 14.8% | 9.6% | 17.7% | 17.4% | 12,3%

,, chla | 7.1% | 17.1% | 17.9% | 14.6% | 13.3%
Pardubicky panel | 12,9% | 19,0% | 16.0% | 16.3% | 14,6%
cihla | 6.9% | 65% | 12.1% | 10.8% | 9.8%

panel | 7.7% | 71% | 6.7% | 63% | 88%

chla | 7.9% | 7.3% | 8.7% | 80% | 11.5%
panel | 8.8% | 81% | 96% | 87% | 12.5%
) cihla | 11.3% | 10.1% | 11.9% | 16.2% | 16.8%
Olomoucky panel | 13.3% | 11,7% | 13.5% | 18.2% | 15.,4%
chla | 9.2% | 84% | 7.7% | 14.9% | 12.9%
panel | 105% | 95% | 86% | 11.0% | 9.9%

cihla | 9.3% | 10.0% | 11.7% | 14.0% | 17.4%
panel | 8.0% | 113% | 15.6% | 13.3% | 14,1%
cihla | 85% | 93% | 10.9% | 125% | 12,0%
panel| 9.8% | 11,0% | 11,4% | 12.,0% | 12,4%

Vysaodina

Jihomoravsky

Zlinsky

Moravskoslezsky

CELKEM CR

Zdroj: vlastni
Tab. 5a. Vyvoj cen hydle jednotlivych kraj CR
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NAZEV KRAJE 2006/2005( 2007/2006| 2008/2007] 2008/2000| 2009 1.Q/2008
braha cihla | 10,9% | 11,0% | 1,4% -1,0%
panel| 18,4% | 156% | 0,0% | -115%
Stredotesky cihla | 145% | 142% | 0,9% -8,2%
panel| 14,7% | 192% | -1,3% | -10,7%
Jinotesky cihla | 10,1% | 158% | 3,1% -4,4%
panel| 12,2% | 149% | 3,8% [ -49%
Plzeiisky cihla | 18,0% | 189% | -0,3% -4,6%
panel| 17,1% | 24,1% | -34% |  -132%
Karlovarsky chla | 125% | 11,1% | 3,7% -3,5%
panel| 11,8% | 106% | -1,8% [  88%
Ustecky cihla | 12,8% | 16,6% | 2,6% -8,4%
panel| 13,8% | 232% [ 0,0% [ -188%
Liberecky cihla | 13,9% | 162% | 1,5% -6,3%
panel| 185% | 16,9% | -2,3% [  86%
) o |cha| 11,29 | 152% | 0,9% -2,7%
Kralovehradecky =2 cT 1880 | 14.7% | -1.6% | 3%
pardubicky cihla | 17,3% | 16,6% | -2,9% -5,8%
panel| 151% | 18,00 | -3,1% [ 96%
Vysatina cihla | 11,1% | 16,0% | -1,8% -2,9%
panel| 216% | 22,1% | -56% [  -116%
Jinomoravsky chla | 12,7% | 14,6% | 4,7% -9,3%
panel| 35% | 145% | 0,2% [  -13,7%
Olomoucky cihla | 16,1% | 19,7% | -1,3% -16,6%
panel| 16.2% | 17,7% | -3,9% [  -18,0%
Zlinsky cihla | 152% | 12,8% | 1,1% -7,7%
panel| 18,0% | 152% | -3.6% [  -12,2%
. Jcihia]| 148% | 189% | -6,3% -9,6%
Moravskoslezsky =2 ol 12,206 | 20,2% | 2.9% | 16.9%
el cihla| 13,7% | 155% | 05% | 120,7% -6,5%
panel| 151% | 17,6% | -1,8% | 129,8% | -11,8%

Zdroj: vlastni

Tab. 5b. Vyvoj cen hydle jednotlivych kraj CR

Z predchozi tabulky vyplyva, Ze ceny bynezi lety 2000 a 2008 vzrostly vijpnéru o

125 %. Vyvoj cen se az do roku 2007 vysmaal zvySujicim setistem cen taka vzdy o

vice jak 0 10 %. Jednim Zindodi tohoto fistu je demograficka situaceCieské republice.

Praw obdobi mezi lety 2001 a 2007 se vyana doistanim silnych popuéaich ranika

do produktivniho ¥ku, tzv. Husakovychdi ze 70. let minulého stoleti. Spojeni tohoto

demografického stavu s levnymi, dostupnymirnzagicinil piredevsim v letech 2004 az
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2006 velky realitni boom. Velké poptavané mnoZbtii bylo sicecast&né uspokojovano
novou vystavbou bytv podani developerskych spétesti. Nova vystavba talasténe
odcerpala poptavku po bytech a &mila tak jesS¢ vétSimu histu cen starSich byt

nicmérg celou poptavku trh stale nedokazal uspokojit &lttak ceny neustale nahoru.
Prekvapiw, mirns rychlejSi fist cen zaznamenaly panelové byty. To bylaspteno niz-
Simi cenami panelovych hiyta tak i ¥tSi dostupnosti pro zajemce o bydleni. Majitelé pa-
nelovych byl vyuzili této situace na trhu a v letech 2006 pota2007 se jiz ceny panelo-

vych byt vyrazre blizily cenam cihlovych.

20,0%
o ‘—/—/ﬂ
10,0%

5,0%

0,0%
-5,0% \\\
-10,0% \

-15,0%
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—cihlové byty =—=panelové hyty

Zdroj: vlastni

Graf 2. Grafické znazoemi vyvojovych trenilcen byt v CR

Velky otres s cenami bgtpriSel v druhé poloviéiroku 2008, ktery byl na jedné stearpi-
soben prvni fichazejici vinou celohospoitké krize na druhé strgma to gedevsim,
prasknutim tzv. ,cenové bubliny“. Tedy zastavemiaetho tistu rozhodd nebylo zfiso-
beno pouze hospoitkou krizi, tak jak téasto v médiich byva uvédo, ale krize spiSe
pouze pivolala stav, ktery byl stefnjiz odborniky @éekavan. V prvningtvrtleti roku 2009
umocnily situaci na realitnim trhu problémy celétuspodéstvi, predevsim pak problémy
v bankovnim sektoru.iBlomu roku 2008 a 2009 se tak charakterizuje méankanpokle-
sem poptavky po bydleni. Pokles poptavky rriéipu v mnoha faktorech. Za prvé, lidé

ocekavajici dalsi pokles cen, odkladajfigeni nového bydleni. Za druhé se vyrazhor-
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Sila uwrova politika bank, které sifpposkytovani Ugra davaji vetSi pozor a @y se tak
staly mér dostupnymi. Proto pokles cen dale pa@kie i v prvnim kvartélu roku 2009.
RazantgjSi pokles cen zaznamenavame u panelovyain BEgjemci o bytové bydleni maji
pii sowasném stavu vetSi moznost ¥ln Proto majitelé panelovych liytpokud chiji

byt konkurenceschopni cihlovym layt, musi pi pfipadném prodeji vice podlehnout tlaku
trhu a tl&it tak ceny je&t niz. Rozeviraji se tak vice cenov&ky mezi hodnotou cihlo-
vych a panelovych bt V nékterych lokalitach se ceny panelovychibghizily az o
250.000 K.

Cenovému poklesu se nevyhnuly Zadné oblasti. Nedakexici, Ze by se tato situace tyka-
la pouze menSich ¢at, tedy méa atraktivnich oblasti. Velky pokles je zaznamen&wan
krajskych n¢stech. Jedinou vyjimkou fiou byt tak jen opravdu dlouhodobyhledavane
lokality jako centrum Prahgi Karlovy Vary, kde si byty drzi svou cenu, nicngérerostou
tak, jak tomu bylo zvykem v minulych letech. Starbid, neexklusiv§Si okrajovécasti

Prahy se vSak také potykaji s poklesem cenovéradi

6.2 Predpokladany vyvoj cen byt v budoucnu

Jak jiz je v pedchozi¢asti zmigno, vCeské republice doslo k plosnému masivnimu po-
klesu cen byt. Pamérny pokles byl byl koncem roku 2008 a prvnihtvrtleti 2009 u
cihlovych 6,5 %, a u panelovych 11,8%. Celkovy pskbd cenového vrcholu v roce 2007,
tak mizeme v gkterych, nejvice zasazenych, lokalitach odhadndlkt 30 % své fvodni

hodnoty.

Tak dramaticky pad cen uz s néfi prava@podobnosti nelze cekavat, jelikoz cenovy
pokles se blizi ke svému dnu. Mirnym sniZenim cehau v druhéngtvrtleti 2009 reago-
vat jeSt regiony, ve kterych doslo k velkému propa@n$tzangstnand, tedy v krajich

s niZz8i nezakstnanosti resp. kupni silou. P&d cen o vice jak aP¥%sak podle mého na-

zoru neni realny.

Da se tedy tvrdit, Ze se blizi doba nejvhgéink paizeni nemovitosti. Hodnbude zaviset
na uklidréni se celohospodgké situace a vraceni se takvéy klienta na trh a dale také
na chovani bank. Préwvolnengjsi iwrova politika bankovnich doinmtiZze znovu nastar-
tovat poptavku po nemovitostech jako takovych. Korabe €chto faktoti mize také zno-

vu vyvolat zgtny rist cen byi. Ne vSak takovym rychlym tempem, jako tomu bylpalo
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sud. Navrat kcenam zroku 2007 se tak d& gptimistickém scérida odhadnout
v horizontu gti let, tedy rekdy k roku 2014.

6.3 Vliv ceny byti na ceny pronajmi

Cena pronajmu se zpravidla odviji odipovaci ceny nemovitosti. Majitelé nemovitosti se
samozejm¢ snazi z pronajmu W§Zit co nejvice a tid ceny nahoru. Na druhé stégjsou
vSak omezeni poptavkou po pronajmech. Ta je ostianpra¥ cenami nemovitosti, jeli-
koZ poptavajici po bydlenfasto zvaZzuji pronajem nemovitosti nebo koupi netostii
prostednictvim hypoténiho 0vru. Rozdil mezi ndjemnym a splatkami hygoido Gwru
pak tedy hraje vyznamnou roltigozhodovani zajenico bydleni. Nasledujici tabulka po-
ukazuje na to, jak rychle reaguje ndjemné narancen nemovitosti a zda musi bytézra

piimo unerna.

NAZEV KRAJE 2001/2000| 2002/2001| 2003/2002| 2004/2003| 2005/2004
Praha 4,4% 5,0% 4,0% 5,6% 4,8%
Stredaiesky 5,2% 4,9% 5,3% 5,3% 5,6%
Jihatesky 6,6% 6,2% 6,8% 4,6% 5,2%
Plzeisky 2,9% 2,8% 3,8% 4,5% 5,3%
Karlovarsky 3,1% 3,0% 4,5% 4,3% 4,1%
Ustecky 2,3% 2,2% 3,4% 4,2% 4,1%
Liberecky 7,3% 6,5% 6,1% 3,8% 1,7%
Kralovehradecky 3,8% 3,6% 3,5% 4,9% 4,6%
Pardubicky 5,9% 5,6% 5,1% 3,9% 5,7%
Vysoéina 5,3% 5,0% 4,9% 3,7% 3,5%
Jihomoravsky 4,6% 4,9% 4,7% 3,4% 3,3%
Olomoucky 5,4% 6,3% 3,9% 4,9% 4,4%
Zlinsky 3,0% 2,9% 3, 7% 4,3% 4,9%
Moravskoslezsky 5,8% 2,1% 3,6% 5,3% 2,9%
CELKEM CR 4,7% 4,1% 4,1% 3,6% 3, 7%

Zdroj: vlastni
Tab. 6a. Vyvoj cen pronajmu iyt CR

Pro adekvétni srovnéni byl i pro analyzu prondjymizovan byt jako u analyzy prodejnich
cen by, tedycaste&ne zatizeny byt 2+1 o vyrgire 68 m2 v Il. NP v prmeérné lokalig ob-

ce. Opattebeni bytu 20-45%. Vysledné ceny jsodrpérem najmu v panelovych a cihlo-
vych domech, jelikoz jejich rozdil neni vyznamngra tuto analyzu ma pmeér obou hod-

not dostaténou vypovidaci schopnost.
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NAZEV KRAJE 2006/2005 | 2007/2006 | 2008/2007 | 2008/1998 | 2009 1.Q. /2008
Praha 6,4% 7,4% 1,7% 5,4%
Stredatesky 2,1% 1,3% 2,6% 6,9%
Jihatesky 4,1% 3,9% 3,1% 1,4%
Plzeisky 5,9% 7,0% 2,0% 5,0%
Karlovarsky 4,0% 3,8% 3,0% -0,6%
Ustecky 3,9% 3,8% 3,7% 0,0%
Liberecky 4,4% 2,9% 1,5% 5,9%
Kralovehradecky 4,4% 4,2% 4,2% 4,3%
Pardubicky 6,3% 5,0% 3,2% 4,3%
Vysatina 3,4% 3,3% 3,2% 0,7%
Jihomoravsky 4,1% 1,2% 3,9% 2,9%
Olomoucky 4.4% 4,1% 4,1% 7,6%
Zlinsky 4,0% 5,5% 3,8% 2,8%
Moravskoslezsky 2.1% 4,5% 2.0% 4,6%
CELKEM CR 3,2% 3,0% 2,8% 3,7%
Zdroj: vlastni

Tab. 6b. Vyvoj cen pronajmu Byt CR

Nasledujici graf srovnavdist cen panelovych i cihlovych kiya vyvoj cen pronajmu to-
toZznych byi.
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Zdroj: vlastni
Graf 3. Grafické porovnani vyvoje cenbygt cen jejich pronajmu
Z analyzy cen prondjinvyplyva, Ze ceny prondjmu v Zadnérfipact nekopiruji ceny

nemovitosti. V pitméru ceny pronajmu vzrostly o 33 %, zatimco prodegniy vzrostly
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0 vice nez 120 %. Tato nerovnovaha jeigamena mnoha okolnostmi. Stropem cen
najmu je vySe msicni splatky G¢ru za totozny byt. V og@ém gipact by radji lidé
volili koupi bytu na U¥r a na trhu by zbyly pronajmy jen pro skupiny lidliefi resi
pronajmem pechodnou Zivotni situaci, jako nédad studenti, dojizgici za praci
apod. Dolni hranici njtnje naopak statem regulovana vyse najemnéeho. Daibior
dem, nizSiho irstu najmi je samotna situace na trhu. Je zde dalekdi \nabizené
mnozZstvi byt nez poptavané. Zajemci si tak mohou vybirat Zsginmabidky bytu. Ma-
jitelé naopak, aby obstali v konkurenci, musi drézety na spodni hranici trzniho
rozpeti. Nejzajima¥jSi na této analyze prondjmu je vSakéma cen v obdobi krize.
V dobg, kdy cely trh nemovitosti trpi snizenou poptavkooaslednym poklesem pro-
dejnich cen, se naopak ceny prona@plhaji nahoru. Vysileni je jednoduché. Lide,
fesici otdzku bydleni, v této nejasné &obckji vyckavaji s koupi bytu a naopaksi
své bydleni fechodnym pronajmem.i&devSim v krajskych #éstech diky tomu rostli
jen v prvnim¢tvrtleti ceny prondjm nejvice za posledni 4 roky. Neéjgi nafist cen

prondjmi proto hlasi lokality zasazené poklesem cen nemsivibejvice.

Jak jiz jsem zminil, ceny n&jimv prvnim c¢tvrtleti roku 2009 rostly rychleji nez

v predchozich letech. Podobné temfistu v nasledujicich &sicich uz vSak nelzete-
kavat. Majitelé by, jejichZ ceny Sly dal, namisto prodeje byt za nizkou cenu s prode-
jem vy¢kavaji a své byty ragi nabizi k pronajmu. ZvySena nabidka tadktrcen pi-
brzdi. V konéném disledku lzefici, Ze za rok 2009 budeme evidovat mirné navyseni
najmu, ale pedevsim objem pronajmu se zvedneikatik desitek procent. Na tuto si-
tuaci jiz reaguji i vkteti developé a hodlaji se zagit i na segment ndjemniho bydle-
ni, tedy stadt byty k naslednému pronajmuti namisto odprodego TychlejSi tempo
rastu trhu pronajin miZe skowit az s ogtovnym nastartovanim trhu prodeje nemovi-
tosti, kdy naopak budougrhodni najemnici @ uvazovat o koupi nemovitosti a na

trh se pak dostane velka nabidkaidypronajmu.

Ze stedredobého hlediskadkolika pristich let bude rozhodujicim milnikem kéné
deregulace ndjemného, kterd se vSak parlamentestatewdklada. Podle poslednich
zprav se deregulace ndjemného v bytech s reguloviamjmy odlozi az do roku 2012.

Kazdym padem deregulace vyr&aznzhybe trhem pronajim
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7 VYVOJ CEN RODINNYCH DOM U

Tretim dileZzitym segmentem na realitnim trhu jsou rodinnéngoRodinné domy jsou
nejen vCeské republice symbolem vy3siho Zivotniho standaeduastnictvi kategorie lidi
s vySSimi pijmy. Hlavni vyhodou bydlené v rodinnych domecipjedevSim soukromi nez
které nabizi bytova sidl&tzpravidla ¥tSi obytna plocha a v neposledatt vétSina ro-

dinnych dond ma i vlastni pozemek — zahradu, kteragjeste zvySuje kvalitu bydleni.

Tyto prednosti jsou vSak sami@me na druhé stranza cenu vysSi gizovaci ceny, nez za
bytovou jednotku stejné dispozice v bytovém doifo je dano &kolika aspekty. Rede-
vSim i proto, Ze v dnesni ddlrahy stavebni pozemek je vyuZit pouze pro jedriaviou

jednotku, kdezto u bytového domu se daleko efekfimyuzije degrese fixniho nakladu.

Praw diky své niZSi rentabilit se developerské spotesti sousedily spiSe na bytove
domy nez na rodinné domy. Momentébke vSak develeptiepiemig’uji i do tohoto seg-
mentu trhu, zejmeéna kii vysoké konkurenci na trhu bytové vystavby. Pat#iVelopet na
celkovém mnoZstvi postavenych rodinnych donCR rok od roku roste. V roce 2007 byl
podil developer pies 12%. Zbytek rodinnych ddinje stale stagn ve vlasti rezii poptava-

jicich.

7.1 Analyza vyvoje cen rodinnych doni

Tak jako u by, je i u rodinnych dorin mnoZstvi faktai ovliviiujici cenu nemovitosti.
Hlavnim faktorem je jako u vSech dfuhemovitosti makropoloha nemovitosti, ktera odli-
Suje ceny rodinnych doimv fadech milioi korun. Mezi dalSi rozhodujici faktory piat

dispozice domu, velikost pozemku, vybaveni, égoeni a dalsi.

Proto byl pro analyzu vybran typizovanymd, ktery gredstavuje jeden z nggsgji se vy-
skytujicich ty@ rodinného domu. Pro analyzu byl tedy mezi jedmihi ¢leny Evropskeé-
ho klubu realitnich kancefav jednotlivych krajichCR dotazovan rodinny tan 4+kk
v primérné lokalit obce, s pozemkem 500°nstandardnim vybavenim, opebenim do-
mu 20 — 45%. Podrobna analyza vyvoje cen rodinrdami rozliSena podle kréjje v
piiloze P | — P XIV.
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NAZEV KRAJE 2001/2000| 2002/2001| 2003/2002| 2004/2003| 2005/2004
Praha 8,3% 5,1% 6,1% 5,7% 5,4%
Stredatesky 5,8% 7,8% 6,6% 7,6% 8,7%
Jihoc¢esky 6,0% 5,6% 6,0% 6,1% 6,4%
Plzeisky 4,4% 5,5% 5,9% 5,5% 6,6%
Karlovarsky 5,7% 6,5% 6,6% 6,2% 6,3%
Ustecky 5,3% 7,0% 6,5% 6,6% 6,2%
Liberecky 4,7% 5,6% 6,5% 6,9% 7,9%
Kralovéhradecky 4,9% 5,2% 6,3% 7,3% 8,4%
Pardubicky 4,2% 5,0% 6,5% 8,1% 7,1%
Vysofina 4,3% 5,3% 5,5% 5,7% 6,7%
Jihomoravsky 4,8% 6,7% 6,6% 8,1% 7,8%
Olomoucky 4,4% 7,1% 6,6% 6,2% 7,3%
Zlinsky 5,1% 5,2% 5,0% 6,9% 7,4%
Moravskoslezsky 4,6% 4,4% 7,1% 7,3% 7,2%
CELKEM CR 5,2% 5,9% 6,3% 6,7% 7,1%

Zdroj: vlastni

Tab. 7a. Vyvojové trendy cen rodinnych donCR

Pro analyzu cen rodinnych ddrbyly jednotlivé kraje rozliSeny podle obci itym roz-

sahem pé&tu obyvatel. V Praze, kde je situace slggit byl vytvaren paimér za celé hlavni

meésto. Do prazského fpméru nebyly zapéteny domy z nastskychéasti Praha 1 a Praha 2,

které jsou zastany zejména bytovymiinZovnimi domy.

NAZEV KRAJE 2006/2005| 2007/2006/ 2008/2007, 2008/2000| 2009 1.Q./ 2008
Praha 8,2% 9,5% 4,3% 0,0%
Stiredatesky 8,4% 7,9% 1,1% -6,2%
Jiho¢esky 5,1% 8,7% 4,3% -7,1%
Plzeisky 8,0% 8,6% 3,5% -7,8%
Karlovarsky 7,2% 6,7% 5,7% -3, 7%
Ustecky 6,6% 7,6% 1,4% -4,5%
Liberecky 10,0% 10,7% 2,8% -3,9%
Kralovéhradecky 8,9% 9,0% 2,3% -3,9%
Pardubicky 9,1% 9,6% 3,0% -2,7%
Vysoéina 6,3% 8,2% 2,2% -6,5%
Jihomoravsky 9,2% 9,8% 2,7% -4,5%
Olomoucky 8,5% 10,7% 3,2% -6,8%
Zlinsky 7,3% 9,1% 4,6% -4,4%
Moravskoslezsky 8,0% 8,2% 1,5% -4,0%
CELKEM CR 7,9% 8,9% 3,0% 64,0% -4,7%
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Zdroj: vlastni

Tab. 7b Vyvojové trendy cen rodinnych donCR
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Graf 4. Grafické znazoemi vyvoj cen rodinnych dahv CR

Posledni sledovanou kategorii nemovitosti jsourmaélidomy. Ty proSly ze vSech dfuh
nemovitosti nejméh dramatickym vyvojem. Ve sledovaném obdobi mezy BO00 az
2008 vzrostly 0 64%, coZz znamendiupgrnou meziréni zmenu cca 7%. Podivame-li se
podrobrji na absolutni ceny, nejvysSich hodnot dosahugjicky v Praze a dalSich kraj-
skych ngstech. Ceny v menSich obcich jsou safjoa zavislé na vzdalenosti obce od

krajského pofipact okresniho rista, kdy plati¢im blize ngstu tim drazsi.

Takeé rodinné domy zasahl realitni boom v letechb2&i0 2007, kdy ceny rostly nejrychleji.
Nicmérg srovname-li vyvoj cen rodinnych ddins vyvojem cen byitje u donii znat daleko
pomalejSi vyvoj, tatka poloveni. To je dano mimo jiné absolutni hodnotou rodoiny
domi, kterda je zpravidla vice jak dvakrat vySSi nezydeyti v dané lokali. V Praze jsou

dokonce rodinné domy v {oméru 3,5x drazsi nez cihlové byty.

Na druhou stranu vSak rodinné domy lépe drzi svemwu o/ sotasné dob, kdy ceny by
prudce padaji. Bvodem je daleko nizSi nabidka ddma trhu, nez je nabidka laytRodin-
né domy jsou, dalo by g€ci, vzacrjSim druhem nemovitosti nez bytyiiéinu mizeme

hledat nejen v celkovém mnozstvi stojicich domde také v jakémsi zZivotnim cyklu byd-
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leni. Prvnim bydlenim mladych rodin byvaji zpraeidiizkometrazni byty. Teprve po pro-
duktivni etag Zivota, naspieni dostattného rodinného kapitalu, uvazuji rodiny o lepsi
kvalité¢ zZivota, nez kterou jim poskytuji byty, oéBbvani do rodinnych doin které jsou
zpravidla jejich konenym domovem. Proto v ¢hu cirkuluje daleko vice bftnez dond.
Jako dalSi vyznamnytgtod bych uved|, Zze geeme-li naklady na stavbu rodinného domu
ve vlastni rezii, naklady na pozemek a ostatni ytegbondklady dostaneme se na hodnotu
takika vyrovnavajici 8kdy i prevysujici trzni hodnotu starSich zastavby rodinnyomi a
proto u rodinnych dohneni nijak velky prostor na sniZzovani cen. Jibaleno, ceny ro-

dinnych doni rozhodr nebyly tak nadhodnoceny, jako ceny rodinnych dom

| proto ceny pi dneSni hospodéké recesi spisSe stojiiipadré mirré klesaji v mén atrak-
tivnich lokalitach. V piiméru klesly ceny rodinnych doino necelych 5 %. Samisgme i
trh rodinnych dom ochromil vyrazny pokles poptavky. Stavajici zajersictak mohou
vybirat ze zajimayjSich nabidek. Trendem dnesSni doby je bezesporkoaiergetické
bydleni. Na jedné stranvidina Uspory reZijnich nakladna bydleni, na druhé stram
masivni marketing developerevysil poptavku poé&chto typech dorin za rekolik posled-

nich let rtkolikanasoba.

7.2 Predpokladany vyvoj cen rodinnych doni v budoucnu

Jak jiz jsem v pedesI&asti zminil, rodinné domy nebyly krizi zasazeny, jako napiklad
panelové byty. Trh trpi poklesem poptavky, ¥@ilu roku 2009 se prodej dantakika
zastavil. Nicméalidé, ktei premysli o prodeji domu, budou v budoucnu spis&kéyat na
opétovné rozpumpovani trhu, snizovat cenu budou mjeseti, ktgi na swij prodej sku-
tecn¢é z jakychkoliv divodi spEchaji. Koug domu vyraz pod dneSni cenou, tak bude
spiSe Bastnou vyjimkou. Z agregatniho pohledu nelzekdvat vyraz&si pokles cen, nez
tomu bylo doposud a také navrat k cenam, které bglywrcholu v prvni polovin roku
2008, bude rychlejsi, nez je tomu uitbyDtazkou #stava, jak dlouho bude trvat, nez se

ceny donf zatnou ot Splhat vziiru.

V¢étSiho padu cen se mohoucitat luxusni domy. Tzv. ,podnikatelské baroko” z ken
devadesatych let bude v budoucnu mimo proud zajmajaelé takovych to objektse tak

musi rozlodit s astronomickyméastkami, které zaénpozaduji. Hitem v budoucnuigta-
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nou i nadale nizkoenergetické, pigact nizkopodlazni domy s menSi zahradou

v krajskych ngstech i jejich spadové oblasti.
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8 CELKOVE ZHODNOCENi TRHU NEMOVITOSTIV CR

Nemovitosti hraji v uité mite, svou roli v Zivat kazdého z nas. Pr@koho jsou jen mis-
tem k bydleni, pro jiné jsou zdrojem Zivobyti a fire vhodnou investici. Cilem tét@sti

je zhodnotit vyvoj trhu nemovitosti jako celku.

Trh nemovitosti prodel ¢eské republice v poslednich 10 letech mnohymirami. Je to
dano faktem, Ze trh nemovitosti se v pravém slowgsti u nas zrodil az po roce 1989. A
dalo by seici, Ze dnes, 20 let po revoluci, je&tale neni na takové Urovni jako ve Wsp
lych z4padnich zemich v Evrba USA. | festo, Ze konkurence mezi realitnimi kancela-
femi a developerskymi spd@leostmi je ¥tSi neZz v mnoha jinych odivich hospodéstvi,
podwdomi lidi o tom co tyto subjekty nabizi a s jakaalkou, je stalé mezi lidmi nejasné
a ¢asto spojované sitou nedivérou. Lidé takéasto vstupuji se svymi nemovitostmi na
trh bez zprosedkovatel, ale i bez zkuSenosti. Vysledkem jsou pak v lepdiipads na-
bidky nemovitosti nad trzni cenou, které zbytek wiirazré deformuji a v horSimijpack

jsou tito lidé, vstupujici na trh na vlastréisp okEtmi podvodwci spekulace.

Mozna pra¥ soudobé desy na realitnim trhu a wgteni trhu od spekulativnich a nekva-
litnich subjekti bude mit za nasledek vyrazné posilehiédy v tyto subjekty, jelikoz ori-
entace na trhu se bude stadian dal tim vice sloz#Si. Na druhé stranmtze byt pro rea-
litni kanceld&e a developery, kiese do této doby vezli na vinach realitniho boosay-

¢asna krize impulsem ke zkvaidvani svych sluzeb pro klienty.

8.1 Vyvoj cen nemovitosti vCR

Jak jsem v uvoduipdeslal, hlavnim cilem této prace jgkhdné zmapovani vyvoje cen
nemovitosti od roku 2000 do roku 2008, respektivepdvnihoétvrtleti letoSniho roku,
ktery byl jednim z nejdramétijSich obdobi doposud. Nasledujici graf tedy zoljeazy-
voj vSech sledovanych dramemovitosti a jejich celorepublikovytpnér. Data vychazi z

tabulek vyvoje cen nemovitosti .
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Graf 5. Grafické porovnani vyvoje cen vSech sledgeh druli nemovitosti

Z predchozich analyz jednotlivych segmetrhu nemovitosti vyplyva, Ze nepgim tahou-
nem byly byty, pesr&ji panelové byty, které vzrostly mezi lety o 130 Bicmérg, ani
ostatni druhy nemovitosti za byty nezaostavalyaiek nejpomalejSihotstu dosahly
rodinné domy, které vzrostly ,pouze” o 64%. VSecmgynovitosti rostly na vihvelkého
tempa distu. Ceny byly tazeny neskudte velkou poptavkou po bydleni a tak&zmivou
hospodéskou situaci. Velky zajem byl #apoben demografickou situaci. #&tkem nového
tisicileti zaaly doristat do produktivnihodku silné populéni raéniky, prahnouci po no-
vém domo¥. Trh nemovitosti byl neoddiskutovatélnrhem prodavajiciho. iBdevsim
byty, byly @i nasazeni trzni ceny, prodavany nejpgizdo dvou, maximalé tfi mésiai od

vstupu na trh.

Velkou zménu sebou pinesl rok 2008, respektive jeho druhé pololeti, kdykarta obraci a
trh se stava naopak trhem kupujiciho. Lidé tak tajitili, Ze nemovitosti jsou opravdu
nejmeérk likvidnim aktivem. Poptavka po bydleni séhbm rékolika méalo nésiai snizila
takika 0 80%. Prodej nemovitosti se tak néitou dobu, takka Gplré pozastavil. Nahly
pokles cen na sebe nenechal dlodkkat. Nejvyrazgsiho poklesu dosahly prawdo té

doby nejrychleji rostouci panelové byty. Nicmdéma vinu bych tento stav nedaval pouze
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hospodéské situaci. Ceny panelakovych bybstly neangrné rychle a v gkterych lokali-
tach pokukovaly po cenach nesrovnatekvalitnéjSich cihlovych byi stejné dispozice.
Toto nadhodnoceni bylo sanftepré nasledkem jiz zmi#ného tlaku poptavky a bylo neu-
drzitelnym stavem. V dnesni dbbe tedy dostaly na ceny, kterym odpovida jejictinoda.
Jako ceno¥ nejstabiljSim druhem nemovitosti se ukazaly stavebni pozerkksre

v praméru klesly jen o 1,1 %, v mnoha lokalitachtegevsim v atraktivnich lokalitach jako

je Praha a zbyla krajskagsta, se ceny nepropadly k& viibec nebo dokonce rostly.

Z celkového pohledu, Ize konstatovat, Ze nemovitoptvnim ¢tvrtleti praimérné klesly o
rovnych 6 %. Nutno je vSak brat ngetel, Ze se jedna opravdu o hodnotanmirnou na-
pii¢ sledovanymi druhy nemovitosti a tiipcelouCeskou republikou. Tato hodnota bude
slouzit pro nasledujici srovnani vyvoje cen nenastits makroekonomickymi ukazateli a

nelze podle ni pauSalizovat pokles kazdého drumomgosti o tuto hodnotu.

8.2 Predpokladany vyvoj cen nemovitosti v budoucnosti

Predpokladany vyvoj jednotlivych driidmemovitosti byl jiz podrolhrozebran v fedcho-
zich kapitolach. Proto se zde z&im na predikci budouciho vyvoje trhu nemovitoskiga
celku. Resna predikce budouciho vyvoje by byla saifepz kvitovana vSemi, kdo maji
na trh nemovitosti jakékoliv vazby @#go se o 8Bm i mnozi zkuSeni odbornici. Ja tedy bu-
du vychazet z této analyzy, ze svych zkuSenostké@ z komunikace s odborniky, které se

mi diky svému fisobeni na trhu za posledni létsto dostavalo.

Jak jsem jiz napsal, pokles cen se jiz blizi kevavénu. DalSi pad cen, takiteme de-
kavat pouze ve vybranych lokalitach a jenéatarych druli nemovitosti. Obecnlzefici,
Ze pokud ceny budou padat, tak pokles nebude plafpude se tykat mé&majimavych a
meére atraktivnich nabidek. Ostatni kvalitni nemovitdsfi uz ngly zastat na sotasném
stavu. Navratu k mirnému cenovéniistu se Mizeme dokat v @Fistim roce 2010. Pokud
vSak mluvime oirstu, nebude se jiZz jednat o tak rychlé tempo, [aké pred krizi. Za pr-
vé, divéra v trh se bude vracet pozvolna, za druhé pépulaina silnych renika, tzv.
.-Husakovych dti uz dosahla svého vrcholu a nietreme tak v budoucnuwekavat takovy
zdjem o bydleni jakoitve. V posledni dobsecasto v médiich diskutovala otazka, ca&-ud
la konec pechodného obdobi zakazu prodeje nemovitosti diminé¢¥iklanim se k nazoru,
Ze tato zmina nepinese nic nového, jelikoz ten kdo ze zahtaoh&l koupit nemovitost,

uz to uctlal prostednictvim ungle vytvorené pravnické osoby.
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9 SROVNANI CEN NEMOVITOSTI S MAKROEKONOMIKCYMI
UKAZATELI

Stavebnictvi potazmo trh s nemovitostmi jsalleditou sodasti hospod&tvi a zndny

v téchto segmentech vyznagrovliviiuji makroekonomicky vyvoj ze#n Zpétné praw

makroekonomicka situace je katalyzatorem stavelgroby a nasledhi situaci na trhu

nemovitosti.

9.1 Srovnani vyvoje cen nemovitosti s vyvojem HDP a itsci

*progn6zaCNB 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 1.Q.
HDP 25% | 1,9% | 3,6%| 4,5% | 6,3% | 6,8% | 6,0% | 3,2% | -1,8% *

Inflace 4,7%)1,8%| 0,1%| 2,8% | 1,9% | 2,5% | 2,8% | 6,3% 4,6%
Pramérny vyvoj cen
nemovitosti
Realny rist cen
nemovitosti

Zdroj: CSU [14],CNB [16]

Tab. 8. Srovnani vyvoje cen nemovitosti s HDPladnf

Z tabulky¢. 8 plyne, Ze tempaistu cen nemovitosti bylo v letech 2001 az 2007leygh

nez st ekonomiky, v roce 2007 dokonce 0 6,6 %. To jek@zuje pedchozi tvrzeni, Ze
ceny nemovitosti zaZivaly ¥dhto letech opravdu strmeéhistu. V roce 2008 potazmo
2009, jiz dochazi ke zpomaleni tempatu, respektive k poklesu jak cen nemovitosti, tak
celé ekonomiky. Ukazuje se, Ze celohospskid krize zasahla nemovitosti vice nezZ mnohé
jiné segmenty trhu a v prvnim kvartalu roku 2008w ceny dal o 4,2 % rychleji nez

prognézovany pokles HDP.

Pti srovnani s inflaci vidime, Ze do roku 2007 dosahpceny nemovitosti i vyrazného

realnéhostu, tedy nominalnihoésteného od vlivu inflace. V roce 2007 se realnytsér
cen blizil k 10 %. Naproti tomu v dalSich letecdime dramaticky pokles realnych cen,
v prvnim¢tvrtleti letoSniho roku jiz o 10,6%. Nasledujicafyzobrazuje grafickou formou

srovnavané udaje. Nejpadjsi je pra¥ pokles realnéhaistu cen nemovitosti.
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Graf 6. Grafické srovnani vyvoje cen nemovito$tDd a inflaci

9.2 Srovnani vyvoje cen nemovitosti s vyvojem stavebrtid

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 iogg
: 1 2.0%| 2,7% | 2.2% | 3.7% | 3.0%| 2,9% | 4.1% | *° | 2.6%
Ceny stavebnich praci %
10’4 0, [0) 0, [0) 0, [0) 0’0 - 0,
Stavebnictvi produkee| % 3,0% | 9,3% | 8,8% | 52% | 6,0% | 7,1% | . | -9,4%

Pramérny vyvoj cen
nemovitosti

Zdroj: CSU [14]
Tab. 9. Srovnéni vyvoje cen nemovitosti s vyvdjanelsnictvi

DalSim zajimavym srovnanim je vyvoj cen stavebpieci, stavebni produkce a samot-
nych cen nemovitosti. Je patrné, Ze stavebni pazdjgle ruku v ruce s cenami nemovitos-
ti. Projevuje se tofpdevSim v satasné krizové dab Fi prvnich ndznacich problém

v roce 2008, jiz stavebnictvi reagovalo stagnam,an&i, Ze stavitelé a develop@dkla-

daji dfive planované projekty a odkladaji stavby. To segetvrzuje v roce 2009.

Ceny stavebnich praci reagovaly nacssmy stav jen mirnym zpomalenifistu, cozZ je
podle mého nazoru neudrzitelny stav. S poklesewebtd produkce, tedy i mensi nabidky

prace ve stavebnictvi, budou muset stavitelé restgua pokles poptavky po stavebnich
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pracich. Pra¥ pokles cen stavebnich praciie v budoucnu urychlit navrat developer

k odloZenym projekim.
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Graf 7. Grafické srovnani vyvoje cen nemovitosttagebnictvim

9.3 Srovnani vyvoje cen nemovitosti sirstem primérné hrubé mzdy

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008| 2009 1.Q.

Priimérne hrube 8.7% | 7.3% | 6,6% | 6,6% | 53% | 6,5%| 7.3%| °° | 83%
nominalni mzdy %

Pramérny vyvoj cen
nemovitosti

Zdroj: CSU [14],

Tab. 10 Srovnani cen nemovitostiistem pimernych mezd

Posledni srovnani se zabyva vztahem cen nemovéagaimeérné hrubé mzdy. Z tabulky

10 vyplyva, ze do roku 2007 rostly ceny nemovitogthleji nez pimérna mzda. To se da
pielozit tak, Ze se nemovitosti stavalyhem tohoto obdobi pro lidi drazSimi. Tak jako
v minulych gipadech, i zde je zlomovyglom let 2007 a 2008. #nérné mzdy poprvé za
sledované obdobi rostou rychleji nez ceny nematiit'sprvnim kvartalu roku 2009 se tak
stavaji nemovitosti pro lidi dostupsi o 14,3 %. To jen signalizuje, Zze se nachazime

v dobké vhodné k ndkupu nemovitosti.
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Graf 8. Grafické srovnani vyvoje cen nemovitostissem pfimérné mzdy
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10 DEVELOPERSKE SPOLECNOSTI NA REALITNIM TRHU

Velice vyznamnymi subjekty n@eském realitnim trhuipdstavuji developerské spdle
nosti. Jejich vstup n&esky trh se datuje jiz do patku devadesatych let, po transformaci
Ceské ekonomiky na trzni principy. Vyznam a aktiviteveloperskych spaleosti viak
zatala az rozvojem trhu nemovitosti nglmmu nového tisicileti. NegtSimi hr&i na trhu
jsou gedevSim nadnarodni korporace se zakirm kapitalem. Mezi neptSi a nejzna-
méjSi developerské spaleosti vCR pati firmy ORCO, ECM, ING Real Estate, Finep,
Sekyra Group a dalSi. Prvni@dzmirgné firmy ORCO a ECM jsou jako jedin&eskych

developei voln¢ obchodovatelnymi na Prazskeé burze.

V portfoliu developerskych spalrosti jsou jasnou jedtkou nové bytové domy. Jak z
tabulky X vyplyva, podil byt postavenych k naslednému prodeji neustéle stodip@mto
segmentu trhu jiz soukromé sp@esti nahradily stat, ktery v minulosti zabespeal by-
tovou vystavbu. V roce 2007 se tento podil blizi9D0%. Developerské spoleosti se sou-
stredi gredevsim na velkd krajskaésta, kde je poptavka po novém bydleni 8&iv Dru-
hym divodem jsou ceny nemovitosti v krajskyckstech, jelikoz ty zari developeim
pii takika srovnatelnych nékladech s mimo krajskymi lokatit daleko vySSi rentabilitu

e

lokality Prahy ve Sedateském kraiji.

Pocet dokonéenych byti
v tom podle kon&ného uziti
komer¢-

prodej po do- | prodej po dokon- | ni na- socialni | ostatni
rok | celkem|konéeni stavby| éeni vystavby v %[ jemné | najemné | vyuziti
1997 | 4 447 19,8% 1048 1663 856
1998 | 6689 48,6% 1419 1604 416
1999 | 6501 55,5% 1043 1424 426
2000 | 5390 42,6% 1294 1386 414
2001 | 5022 44,2% 865 1297 640
2002 | 5602 51,2% 1224 661 849
2003 | 6252 45,6% 1129 1108 1164
2004 | 9228 49,7% 979 1282 2380
2005 | 10 142 74,9% 1147 535 863
2006 | 8 737 75,4% 2150
2007 | 17 301 87,0% 2 253

Zdroj: CSU [15]
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Tab. 11. Péet a struktura byt dokorenych v bytovych domech
(bez druzstevni vystavby) podle kawého uziti

Dle udaj CSU [15] se v roce 2007 postaviloOeské republice 41 649 bytovy jednotek,
z toho 23 % bylo vystawmo pra¥ v Praze, 20% ve Bidaieském kraji diky svému napoje-
ni na Prahu a naetim mist je Jihomoravsky kraj resp. Brno s necelymi 15%0obgtvy-
stavby VCR. Je tedy patrné, Ze thia 60% bytové vystavby se soigsiuje praw v téchto
lokalitach.

Druhou slozkou developerského portfolia je vystauidinnych dom, kde vSak je jejich
podil neni tak vyrazny jako u vystavby bytovych dorde to dano tim, Ze RD schopni za-
inventovat samotni poptavajici, na rozdil od byttvglomi kde je pateba ¥tSiho kapita-
lu, nebo kolektivniho investovani. Nicm€gejich podil i vtomto segmentu roste, v roce

2007 zabezp®vali developé takika 13% z vystavby rodinnych ddim

Pocet dokonéenych byti
v tom podle kon&ného uZziti
pro prodej po do-
pro viast- | pro prodej po do- | koné&eni vystavby v

rok | celkem | ni potitebu| konéeni vystavby %

1997 | 6506 6141 365 5,61%
1998 | 8336 7 810 526 6,31%
1999 | 9238 8783 455 4,93%
2000 | 10 466 10173 293 2,80%
2001 | 10693 10 242 451 4,22%
2002 | 11716 11 235 481 4,11%
2003 | 11 397 10 858 539 4,73%
2004 | 13 302 12 505 797 5,99%
2005 | 13472 12 943 529 3,93%
2006 | 13230 11986 1244 9,40%
2007 | 16 988 14 804 2184 12,86%

Zdroj: CSU [15]

Tab. 12. Péet a struktura byt dokor@enych v rodinnych domech
podle koneného uziti

V poslednich letech se developerské spadsti z&inaji soustedit i na dalSi segmenty trhu
jako jsou pimyslové a logistické arealy, kontei nemovitosti a kancelské prostory.
PredevSim po kanceiskych budovach v Praze je vysoka poptavka. Trenflesm je

umig’ovat sva sidla na okrajdsta do ,kancel&kychctvrti“ s dobrou dopravni dostupnos-
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ti, parkovacimi plochami a s veSkerym komfortem eraéch kanceid Sva centra mimo

centrum ndsta jiZ ma mnoho velkych spéteosti jako Microsoft, T-Mobile a dalsi.

10.1Sowasna situace Developerskych spaleosti

Souwasnd makroekonomickd situace id&péna silnou hospodakou depresi poznamenala
jako jedny z prvnich pra@vdeveloperské spalrosti, respektive cely realitni trh. 1@
lope&ii vyborné, velice ziskové roky. Vysoka poptavkarmmvem bydleni a stale stoupajici
ceny v minulych letechipékaly na trh mnoho subjekt které vytvdily na trhu velice sil-
nou konkurenci. edevsSim ve velkych #stech se developiepiedharli v nabidkach
atraktivrejSich lokalit, ceny si vSak udrzovali rostouci tendi. Zlomovym se stal pro cely
trh rok 2008, kdy celostové otesy enesly nedvéru a vi¢kavani i na realitni trh. Proje-
vilo se to vyraznym poklesem poptévky, lidé na tilow dobu pestali kupovat¢ekali jak
na situaci develogezareaguji. Naproti tomu, vSak prvni mirné sleyyolaly jeSg vétsi
ocekavani, bd’ ze strachu z budoucnosti, nebo aby nekoupili diecgby ceny klesly jest

vice.

Nicmérg, developé vyrazné ploSné slevy zavést nehodlaji. Podlehejlastnich slov byly
ceny stavebnich pozerink roce 2008 jiZ na prahu Unosnosti, nezab&zpe vysoké mar-
Ze. Radji pridavaji nejiizrejSi bonusy. Nkteri developé proto hledaji Sanci jinde jako
nagiklad projekty najemniho bydleni ve vlastni reAigjmy budou trendem roku 2009

v s

z divodu slozigjSiho ziskavani hypotaich Gri. [13]

Snizeni cen tak v druhém getim kvartalu roku 2009, Izecekavat jen u fedraZzenych
projekiti, kterych neni malo a préwkteré deformovali trh, vyuzitim realitniho booma k
Sroubovani cen do neunosnych r@eim U téchto projekd Ize predpokladat s masivni
Gpravou cen na obvyklé trzni hladiny. Druhou vaanbudou projekty v poslednich fa-
zich dokoweni, kde se doprodej budesit pra¢ slevami pod trzni ceny. Zbytek develo-
perského trhu bude podle mého nazoru stal&amat na kroky konkurence agalevsim na
znovuobnoveni poptavky. &5kina developérjiz v dnesni dob snizuje budouci plany by-
tové vystavby, tim by se ¢hsniZit masivni firastek byt tak jako v minulych letech a to

by mohl znamenat ona:ekavané cenové dno.
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Dlouho trvajici sniZzeni objemu prodejgnasi developé&m nemalé problémy. Tento stav
je umocrn faktem, Ze drtiva &sSina z nich financuje své aktivity z cizich zdrogpole-
nosti se pak dostavaji do problému s likviditou.vBlepdi tak ¢asto musi ustoupit od
svych, velkorysych ggdredobych planu z minulych let. Mnoho naplanovanycbjeiti,
ale teba i jen nerozpracovanych fazi profeke odsouva na neiiiou. Pozastavuji vykupy
novych stavebnich pozerink Develop& jsou tak odkazani na érovou politiku bank

v nejblizSich ndsicich.

Nejvice na tuto krizi doplatili velké nadnéarodniofgnosti s véejné obchodovatelnymi
akciemi na kapitalovych trzich. Lucemburska spatst ECM a ORCO Property Group
jejichz hodnoty se od svého maxima snizili na 1@¥pektive 5% svétpodni hodnoty.
Podrobrjsi vyvoj akcii spolénosti ORCO a ECM na Prazské burze v segmentu SPAD

ukazuje nésledujic gr&f 9.
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Graf 9 Vyvoj kurzu akcii vybranych spatesti
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ZAVER
Cilem mé bakal&ké prace bylo zmapovat realitni trh za uplynulgieset let, zanalyzovat

VYVOj cen nemovitosti v tomto obdobi a na zaklagthto poznatik odhadnout vyvoj cen

nemovitosti v budoucnosti.

Veskera data tykajici se cen nemovitosti jsé¢imspé pracic¢erpal od jednotlivyckilena
Evropského klubu realitnich kanc#létery spojuje realitni kanceét z takka vSech regi-
oni Ceské republiky. Diky tomu jsem tak mohl spolupratos mnoha renomovanymi
realitnimi kancelgemi, které fisobi ve svych regionech i vice jak 15 let a jsduzé@rukou

odbornosti, pesnosti a rohodnosti zpracovavanych dat.

Ma prace jen potvrdila, Ze trh nemovitosti Zil Myrqulych letech v obdobi konjunktury.
Ceny vSech druhnemovitosti nafi¢ celou republikou rostly daleko rychleji nez tempo
ristu HDP a nemovitosti potaZmo stavebnictvi bylotetemCeské ekonomiky. Neji-

Siho fstu cen jsem zaznamenal uthyd které byl v minulosti neptSi zajem.

Velkym ottesem proSel cely realitni trh v roce 20@89mji v jeho druhé polovi#, kdy byl
zasazen masivnim poklesem poptavky po bydleni¢ Ktagicky implikovalo prvni pokles
cen nemovitosti, jaky za posledni desetileti niképamatuje. Trh nemovitosti se &t

z trhu nabizejiciho, na trh poptavajiciho. Lidérikchili prodat své nemovitosti, razem
zjistili, Ze nemovitosti jsou opravdu nejntélikvidnim aktivem. Cenovy pokles vSak ne-
muzeme davat za vinu jen celohospist& krizi. Ta jen urychlila to, co uz se dlouhteo
kavalo. Ceny nemovitosti a ceny stavebnich pralgi $iinym tahem poptavky nadhodno-
ceny, do jiz opravdu netnosné miry. Deské republiky tak ifSel jev, ktery v zapadni

Evrope pozorovali jiz ged temi lety.

Lze tedy konstatovat, Ze krize, igg vSechna sva Uskaliigesla i pozitivni vliv. Realitni
trh zazil velkou ¢istu. Doplatily na to pedevSim pedrazené nekvalitni nemovitosti, které
spadly na svou odpovidajici hodnotu a naopak stiéigdktivni nemovitosti v historickych
centrech ¥tSich n#st svou cenu drzely, whkterych gfipadech i miré rostly. Rozetely se
tak vice rizky mezi kvalitnimi a nekvalitnim nemovitostmi. Edak mohou v saasné
doke vybirat z SirSi nabidky nemovitosti. Na ochlazehii nedoplatily jen ceny nemovi-
tosti, ale také mnohé subjekty na realitnim tredytrealitni kancef& a developerské spo-

le¢nosti. Tak jako u nemovitosti, i @dhto subjeki plati, Ze kvalita za optimalni cenii-z
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stava. Trh tak opustily a v budoucnu §eSpusti mnohé firmy, podnikajici do této doby na

amatérské bazi zaemrstné ceny, které se doposud vezly navimalitniho boomu.

Dil¢im cilem mé prace bylo i nastinit budouci vyvojn@ey pokles se podle mého nazoru
jiz blizi svému dnu. Miré mohou je&t poklesnout ceny méalo Zadanych nemovitosti ve
Spatnych lokalitach, plosny pokles v takovém romsgh negedpokladam. Domnivam se,
Ze k ogtovnému fistu cen niZze dojit v gistim roce. Rychlost obnoveni cenovéfistu
bude zaviset na mnohych faktorectiedevsim na (rové politice bank, a vyvoji celé
ekonomiky. Tempoistu bych vSak néekaval v takové ni¢, v jaké jsme byly zvyklifed
krizi. Navrat k cenam z vrcholu nagatku roku 2008, rizeme spdit v horizontu 3-5 let

podle druhu nemovitosti.

Vérim, Ze se vSechny mégulem stanovené cile se ptiltazodpovdne a kvalitre splnit.
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Jaroslav Nekolawww.ideal.reality.cz

Dukelska 95, 500 02 Hradec Kralov

Ideal reality s.r.o.
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Jaroslav Nekola | www.ideal.reality.cz

530 02 Pardubice

Smilova 485,

Ideal reality s.r.o.
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