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1. UvoD

Bydleni je jednou ze zakladnich Zivotnich potfeb s jejimz uspokojenim se Clovék
setka nejednou v Zivoté, pfedstavuje pro nas jistotu mit se kam vracet. At uz z pocatku
v podobé& pronajmu napfiklad pfi studiich, v souvislosti se zaméstnanim ¢i s jeho
zménou nebo koupi nemovitosti pro zajisténi vlastni rodiny. Vybér bydleni neni jen
otazkou naseho vlastniho prani nebo predstav, ale z velké miry je nasSe rozhodnuti
ovlivnéno zejména cenami nemovitosti. Kromé vlastniho bydleni se na trhu
s nemovitostmi setkava i nabidka a poptavka po komer¢nich prostorach nebo
pozemcich.

Cilem prace je analyza cen nemovitosti ve vybranych lokalitach, v tomto pfipadé
v jednotlivych krajich, a specifikace faktor(, které maji vliv na ceny téchto nemovitosti.
Pro ucely analyzy jsem vybrala nej¢astéji nabizené nemovitosti na serveru M&M
reality, a to z oblasti bytd, domu, komerénich prostor a pozemka.

Bakalarska prace se sklada z péti kapitol, pficemz prvni a posledni kapitolu tvofi
uvod a zaveér bakalarské prace.

Druha kapitola prfedstavuje teoretickou ¢ast, ve které popiSu faktory ovliviujici
trh s nemovitostmi, které rozdélim na mikroekonomické a makroekonomické faktory.
Dale popiSu nejCastéjSi pfistupy ocenovani nemovitosti, a to pfistup porovnavaci,
nakladovy a vynosovy.

Ve tfeti kapitole stru¢né popisu jednotlivé kraje, uvedu makroekonomické udaje
a vytvofim analyzu cen zkoumanych nemovitosti za jednotlivé kraje. Analyza bude
zaméfena na ceny bytl, domu, chat, chalup, pozemkl jak stavebnich, tak i
zemédélskych a v neposledni fadé analyzu cen pronajmu kancelafskych prostor a
prodeje garazi.

Pfedposledni kapitola bude zaméfena na porovnani vysledkd mezi jednotlivymi
kraji, kde zjistim nejdrazsi a nejlevnéjSi kraj pro kazdou zkoumanou oblast a dale
vypocitam podil nabizenych nemovitosti. Sou€asti analyzy bude tzv. korela¢ni analyza
kde zjistim korelaCni koeficient a silu zavislosti vybranych makroekonomickych
ukazatel( na vysi cen zkoumanych nemovitosti.

Teoreticka ¢ast bude tvofena zejména Cerpanim informaci z odborné literatury
a pouzita bude metoda popisna. Prakticka Cast prace bude vytvofena metodou
analytickou, kde budu Cerpat data, ktera jsem zjistila ze serveru M&M reality.

Makroekonomické ukazatele budu &erpat z dat Ceského statistického uradu.



2. FAKTORY OVLIVNUJICi CENY NEMOVITOSTI

V této kapitole popiSu mikroekonomické a makroekonomické faktory, které maji

vliv na stanoveni ceny nemovitosti, a uvedu zakladni metody ocefiovani nemovitosti.

2.1.Mikroekonomické faktory
Mezi mikroekonomické faktory patfi charakteristika bydleni, lokalita, transakeni
naklady, investice, externality a jelikoz se jedna o statek privatni, jehoz spotfeba je
dulezitd pro udrzitelny ekonomicky rust, je zde také vyznamna role statu a jeho
podpory. Tedy faktory, které jsou pfimo navazany na jedince Clovéka jako takového,

na jeho potfeby a moznosti.

2.1.1. Charakteristika bydleni

Cim vice je nemovitost specificka, tim vice je obtizné odhadnout jeji aktualni
trzni cenu. Nemovitosti se liSi v rozsahlé Skale nejriznéjSich charakteristik, napfiklad
velikost podlahové plochy, poc€et pokoju a jejich velikost, stafi stavby, kvalita materiald,
které byly ke stavbé pouzity, pouzita izolace anebo mira vlhkosti nemovitosti. Dulezita
vlastnost nemovitosti je také napfiklad pocet pfidruzenych prostor, jako jsou garaz,
zahrada Ci bazén. Mezi dalSi aspekty, které ovliviiuji cenu nemovitosti, mizeme zaradit
i kvalitu okoli, pfijezdové komunikace Ci dostupnost do mista zaméstnani.

.Komplexnost (sloZitost) bydleni jako zbozi zejména znamena, Ze nikdo na
sveté neni schopen zcela spolehlivé odhadnout, jaka je v dané chvili, podle aktualni
nabidky a poptavky, trzni cena jedné konkrétni nemovitosti. Je bézné, Ze inzerovana
¢i odhadni cena konkrétni nemovitosti muze byt nadhodnocena, stejné jako muze byt

podhodnocend.“’

T LUX, Martin a Tomas KOSTELECKY. Bytova politika, teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické nakladatelstvi (SLON),
2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1, s.26.



2.1.2. Lokalita

Lokalita je dulezitym faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti. Ceny nemovitosti,
které jsou v blizkosti center ekonomického rozvoje a s tim spojeného vybudovaného
zazemi v podobé obchodu, Skol, Skolek &i jinych socialnich vyhod, budou vy$Si nez
ceny nemovitosti, které jsou od téchto center vzdalenéjsi. Jako priklad ovlivnéni ceny
lokalitou Ize uvést prodej luxusni vily, ktera je umisténa v ghettu Ci v degradované
méstskeé Ctvrti, kdy za tohoto predpokladu je zfejmé, Ze cena této nemovitosti bude

srovnatelna s cenou napfiklad chatrajiciho statku v odlehlych Beskydech.?

2.1.3. Transakéni naklady

Pofizeni nemovitosti je spojeno nejen s jeho trzni cenou, ale i stzv.
transakénimi naklady. Jedna se o naklady vynalozené na zafizeni bydleni Ci
prestéhovani. Pokud jsou tyto naklady vysoké, odrazuji tim kupujiciho, cenu

nemovitosti zvySuji a omezuji obrat na trhu.

2.1.4. Investice

Vlastnici nemovitosti vstupuji na trh ve dvou rolich, a to jako spotfebitelé a na
druhé strané jako investofi. Tyto dvé funkce se ¢asto nesluduji. Investice do bydleni
sebou nese jak mozny zisk v budoucnu, tak i moznou ztratu. Pokud spotfebitel spravné
zajistuje opravy nemovitosti, mize byt pofizovaci cena nemovitosti po dvaceti letech
dvojnasobna. Pokud nemovitost neudrzuje, ztraci véc hodnotu a dalSi napravy budou

spojené s daleko vy$$imi naklady nez ty, které by predstavovali b&Znou udrzbu.?

2.1.5. Externality

Externalita je nezamysleny naklad nebo pfinos, ktery plyne jinym subjektim,
spotfebou jiného statku jinym vlastnikem. Bydleni je spojeno jak s pozitivnimi
externalitami, tak i s negativnimi. Pfikladem pozitivni externality podilejici se na cené
nemovitosti je napfiklad regenerace ¢asti bytového fondu v urcité lokalité, kde uzitek
maji i ti, kterych se regenerace netyka. Naopak negativni externalitou lze uvést
napfiklad socialné ekonomicka degradace prostredi, ktera zasahne jak obyvatele dané
lokality, tak i obyvatele v sousedstvi.*

2.3| UX, Martin a Tomas KOSTELECKY. Bytova politika, teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické nakladatelstvi (SLON),
2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1

4 JURECKA, Vaclav a kolektiv. Mikroekonomie. 2. aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing a.s. 2013, 368 s.
ISBN 978-80-247-4385-1



2.1.6. Stat

Stat plsobi na trhu s nemovitostmi ve dvou rolich, které se vzajemné vylucuiji.
Na jedné strané se snazi odstranit negativni externality a zajistit fungovani trhu a na
druhé strané podporuje bydleni formou dotaci, davek, odpusténi dani ¢i zvyhodnénych
pujcek. Mezi cile bytové politiky patfi zvySeni financni dostupnosti bydleni pro
domacnosti, poskytnuti socialni davek v oblasti bydleni, zvySovani nabidky bydleni
prostfednictvim vystavby bytl se socialnim uréenim nebo zvySeni kvality bydleni
modernizaci jejich bytového fondu. Tyto cile jsou realizovany prostfednictvim
podpurnych nastroju v oblasti bydleni, které jsou financovany ze statniho rozpoctu
prostfednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a z prostfedki Statniho fondu
rozvoje bydleni. Programy poskytované Statnim fondem rozvoje bydleni jsou napfiklad
uvéry pro mladé na rekonstrukci a modernizaci jejich domu &i bytu, uvéry na pofizeni
bydleni, koupi &i vystavbu nebo Uvéry na opravy a modernizaci bytovych domu jak

panelovych, tak i cihlovych.®

2.2. Makroekonomické faktory
Mezi makroekonomické faktory fadime vztah mezi nabidkou a poptavkou na
trhu s nemovitostmi, dale inflaci, HDP, nezaméstnanost, urokovou sazbu a

v neposledni fadé daf z nemovitych véci a dar z nabyti nemovitosti.

2.2.1. Inflace

Inflace ma pfimy vliv na naklady na bydleni, znehodnocuje kupni silu penéz a
investici. Pokud nelze predvidat pohyb cenové hladiny, sniZuje se tim i investovani do
nemovitosti. NejvyznamnéjSim inflanim jevem soufasné doby, je rast cen
nemovitosti.

,Od roku 2000 se tempo rustu cen tuzemskych byt vyznamné zvySovalo jiz
potreti. Poprvé v roce 2003 pred vstupem do EU a podruhé v roce 2008 v souvislosti
S realitnim boomem v mnoha evropskych zemich. Nynéjsi faze rustu zacala v roce
2014. Od té doby ceny nemovitosti nepretrzité rostou, a dokonce jiz prekrocily sva

historicka maxima.

5 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY. Bytova politika, teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické nakladatelstvi (SLON),
2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1



Pri¢inou je jednak soucasny rust ekonomiky a optimisticka o¢ekavani, a jednak
nizké urokové sazby hypoték.“® VVyvoj miry inflace za posledni ¢tyfi roky je zobrazen
na Obr. 2.1.

Obr. 2.1. Mira inflace 2007—-2017 v %
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Zdroj dat: CSU (Mira inflace), vlastni uprava

2.2.2. Nabidka a poptavka po nemovitostech
Nemovitost ma hodnotu jen tehdy, kdyz existuje po dané nemovitosti poptavka.
Bez kupujiciho nema nemovitost hodnotu (cenu). Velky vliv na cenu nemovitosti ma
kupni sila obyvatelstva. Pfi nizké kupni sile, kdy obyvatelstvo pouziva vétSinu svych
penéznich prostifedkl k zajisténi zakladnich potfeb, je poptavka po nemovitosti nizsi.
Pokud je kupni sila vysoka, existuje velké poptavka a zvySuji se ceny nemovitosti.’

Vztah mezi nabidkou a poptavkou a jejich pusobeni na cenu znazornuje Obr. 2.2.

6 CESKY STATISTICKY URAD: Rust cen nemovitosti zrychluje [online]. CZSO [27. 7. 2017]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/csu/czso/rust-cen-nemovitosti-zrychluje

7 BRADAC A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2
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Obr. 2.2. Vyrovnani nabidky s poptavkou a jeho vliv na cenu

Cena Zavislost ceny Zavislost ceny
(hodnota) na objemu nabidky na objemu poptavky

vyrovnani nabidky
s poptavkou

obecna (trzni)
cena 7

objem nabidky
resp. poptavky

Zdroj dat: BRADAC A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovéni a pravni vztahy. 4.
pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2, s.530., vlastni Uprava

2.2.3. Nezaméstnanost

DalSim ze zakladnich makroekonomickych ukazatell je nezaméstnanost.
Z hlediska socialniho ma nezaméstnanost vliv na hmotné zabezpeceni domacnosti,
rodinné vztahy nebo duSevni a fyzické zdravi. Pokud nezaméstnanost prfesahne
urCitou vysi, tzv. pfirozenou miru nezaméstnanosti, je hodnocena jako negativni jev.

Lidé, ktefi maji zaméstnani, maji i jistotu penéznich prostfedku a jsou ochotni
investovat. Z hlediska trhu s nemovitostmi zpusobuje nizka nezaméstnanost rostouci
poptavku a tim i rist cen nemovitosti.

Trh prace se v poslednich letech v Ceské republice vyviji velmi pfiznivé, podil
nezaméstnanych osob, dosahuje urovné 2,4 %. Zaméstnanci maji na trhu nejsilné;si
vyjednavaci pozici za posledni dvé desetileti.?2 Vyvoj miry nezaméstnanosti za

posledni desetileti znazorriuje Obr. 2.3.

8 CESKY STATISTICKY URAD. CSU: Zaméstnanost a nezaméstnanost podle vysledkii VSPS - 4. étvrtleti 2017 [online] ESU
[02. 02. 2018] Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/zamestnanost-a-nezamestnanost-podle-vysledku-vsps-4-ctvrtleti-
2017
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Obr. 2.3. Vyvoj miry nezaméstnanosti v letech 2006-2016 v CR

Mira nezaméstnanosti v CR
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Zdroj dat: CSU (mira nezaméstnanosti), vlastni Gprava

2.2.4. HDP

.Hruby domaci produkt (HDP), anglicky GDP (Gross domestic product), je
celkova penézni hodnota statku a sluzeb vytvofena za dané obdobi (obvykle jeden
kalendafni rok) na urcitém dzemi (obvykle stat). Tento ukazatel se pouZiva v
makroekonomii pro urc¢ovani vykonnosti ekonomiky statu. Pro ucely mezinarodnich
srovnanich vykonosti ekonomik jednotlivych statu se pouZziva téz HDP na obyvatele
(HDP na hlavu).“

Hruby domaci produkt ¢eské ekonomiky stale roste, coz ma za nasledek vétsi
kupni silu spotfebitelt a vétsi investice do nemovitosti. HDP mezi-Ctvrtletné vzrostl o

0,5 % a meziro¢né o 5,0 % (viz. Obr.2.4.). 1°

9 KURZYCZ: HDP 2018, vyvoj hdp v CR — 5 let [online]. Dostupné z: http://www.kurzy.cz/makroekonomika/hdp/
10 KURZYCZ: HDP 2018, vyvoj hdp v CR - 5 let [online]. Dostupné z: https://www.kurzy.cz/makroekonomika/hdp/
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Obr. 2.4. Vyvoj HDP meziro¢né za poslednich 10 let
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Zdroj dat: http://www.kurzy.cz/makroekonomika/hdp/, vlastni Uprava

2.2.5. Urokova sazba

Procentni vyjadieni urokové sazby vycCisluje, jakou ¢astku musi dluznik zaplatit
finanéni instituci navic. Cim jsou Urokové sazby nizs$i, tim vice si domacnosti pajéuji.
Hypotéky na bydleni jsou dosazitelnéjSi a zvySuje se poptavka po nemovitosti.

V souCasné dobé rostou ceny nemovitosti nejrychleji v Evropé, coz mize byt
rizikem nejen pro banky, ale také pro lidi samotné. Cesi v roce 2017 potfebovali na
koupi nového bytu téméF jedenact roCnich platu. V dusledku stale rostoucich cen,
Ceska narodni banka v prosinci roku 2017 navysila urokovou sazbu o zhruba 0,3 %,

na 2,19% a tim omezila dostupnost vlastniho bydleni pro stfedni tfidu (viz. Obr. 2.5.)."

T HYPOINDEX. Hypotéky 2018: zdraZzovani penéz, rostouci ceny nemovitosti a Urokova sazba pres 3% [online]. Dostupné z:

https://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/hypoteky-2018zdrazovani-penez-rostouci-ceny-nemovitosti-urokova-sazba-pres-3/

12



Obr. 2.5. Vyvoj urokové miry 2007-2017 v %
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Zdroj dat: https://www.finance.cz/zpravy/finance/457699-hypotecni-boom-nekonci-dosahnou-sazby-v-

roce-2016-rekordniho-minima/, vlastni Uprava

2.2.6. Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci, dfive dan z nemovitosti, je stanovena zakonem C¢.
338/1992 Sb. Zakon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci. Jedna se o
majetkovou dan, prostfednictvim niz je kazdorocné zdanéno vlastnictvi nemovitosti.
Spravu zajistuje stat prostfednictvim finan€nich ufadd, ale vyluénym pfijemcem
vynosu dané jsou mésta a obce. Dar z nemovitych véci je tvofena dani z pozemku a
dani ze staveb a jednotek.

Pfedmétem dané z pozemku jsou pozemky na tzemi CR, které jsou evidované
v katastru nemovitosti. Mezi tyto pozemky nepatfi pozemky zastavéné zdanitelnymi
stavbami, lesni pozemky s ochrannym lesy, vodni plochy neurCené k chovu ryb nebo
pozemky uréené k obrané CR.

Pfedmétem dané ze staveb a jednotek je zdanitelna stavba Ci jednotka, ktera je
dokoncena nebo uzivana.

Poplatnikem dané je vlastnik nebo v nékterych pfipadech i uzivatel pozemku.

Zaklad dané z nemovitych véci se vyjadfuje hotové v K& nebo ve fyzickych
jednotkach v m2. Zaklad dané se vynasobi koeficientem stanovenym zakonem, dale
koeficientem uréenym dané obci dle poctu obyvatel, a nakonec pokud je stanoven,
vlastnim mistnim koeficientem, ktery si mize obec sama stanovit obecné zavaznou

vyhlaskou.
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Je-li soucasti bytového prostoru i nebytovy prostor, ktery je uzivany k podnikani,
pak se dan z nemovitych véci zvySuje o soucin vyméry podlahové plochy nebytového
prostoru a castky 2 K¢.

Poplatnici jsou povinni podat pfislusnému spravci dané do 31. ledna daného
roku danové pfiznani. Pokud nedoslo na nemovité véci k Zzadnym zménam, danove
pfiznani se podava pouze jednou.

Dan je splatna do 31.5. daného roku, pokud je ale ¢astka vyssi nez 5 000 K¢, je
splatna ve dvou stejnych splatkach do 31.5. a do 30.11. daného roku. Vyjimku zde
tvofi poplatnici provozujici chov ryb €i zemédélskou vyrobu, kterym je umoznéno

splacet dar ve dvou splatkach, do 31.8. a do 30.11. daného roku.?

2.2.7. Dan z nabyti nemovitosti

Zakonnym opatfenim Senatu €. 340/2013 Sb. byla od 1. ledna 2014 zavedena
Dan z nabyti nemovitych véci, ktera je pfijmem statniho rozpoctu. Jejim poplatnikem
je nabyvatel vlastnického prava dané nemovitosti. Pfedmétem dané je uplatné nabyti
vlastnického prava k nemovité véci.

Nabyti vlastnického prava k jednotce, ktera zahrnuje druzstevni byt nebo
druzstevni nebytovy prostor, prvni uplatné nabyti viastnického prava nové vzniklé
jednotky nebo nabyti vlastnického prava nemovitosti statem EU je od dané
osvobozeno.

Poplatnik je povinen podat dafiové pfiznani z nabyti nemovité véci nejpozdéji
do konce tfetiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, kdy byl proveden vklad

vlastnického prava k dané nemovitosti do katastru nemovitosti. '3

2 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, BusinessInfo.cz: Dafi z nemovitych véci [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/dane/dan-z-nemovitych-veci.html

13 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businessinfo.cz: Dafi z nabyti nemovitych véci. [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci.html
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2.3.0cenovani nemovitosti
Nemovitosti jsou ocefiovany dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a ocefovaci vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni pozdé&jsi vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., €.
460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb. a €. 387/2011 Sb. ,Kazdy, kdo ma zajem o pozemky a

budovy, mize poZadovat sluzby v oceriovani. Ocenitelé mohou radit napriklad:

majiteltim o cené nebo najemném, které by méli poZadovat za svij majetek,

kupujicim v nabidkovych cenach,

Jak vysoké najemné by mél najemce platit,

v uzavreni hypoték na hodnotu nemovitosti,

vlastnikiim, jez byli zbaveni povinnosti v oblasti prava, na nahradu $kody.“ 14

V Ceské republice existuji dva zakladni pfistupy ocefiovani nemovitosti,
administrativni a trzni.

Administrativni ocenovani se provadi na zakladé presné danych postupech,
které jsou stanoveny v zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. Ocenovani mize
provadét pouze znalec jmenovany pfisluSnym Krajskym soudem nebo ministrem
spravedinosti. Jeho vysledkem je znalecky posudek. V praxi je tento zpUsob
ocefnovani pouzivan pro zjisténi dané z nabyti nemovitosti.

Trznim oceflovanim je stanovena trzni hodnota nemovitosti pouzitim
jednotlivych ocenovacich metod. Trzni ocenovani provadi odhadce na zakladé
zivnostenského opravnéni. Nemovitosti se oceruji nékolika zpusoby, mezi zakladni
patfi metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti, metoda rentniho
ocenovani, metoda zjisténi obvyklé ceny prostym, respektive vazenym pramérem,
indexova metoda nebo metoda zbytku. V této kapitole se zaméfim na tfi nejCastéji
pouzivané metody ocefiovani, a to nakladovym, vynosovym a porovnavacim

zplUsobem. 1°

14 SHAPIRO, E., D. MACKMIN and G. SAMS. Modern Methods of Valuation New York: Routledge, 2013.
ISBN 978-0-08-097116-2, s. 1

15 BRADAC A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2
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2.3.1. Nakladovy pristup
Nakladovym pfistupem zjistujeme cenu nemovitosti pomoci nakladu, které byly
potifebné k postaveni stavby. Cenu stavby |ze zjistit k datu postaveni, v tomto pfipadé
jde o cenu pofizovaci, nebo pokud jde o cenu reprodukcni, stanovuje se k datu
ocenéni.
Existuje nékolik metod vypoctu ceny, kterou Ize nakladovym pfistupem vypocitat. Mezi
né patfi zjiSténi vychozi ceny nakladovou kalkulaci, polozkovym rozpoctem, metoda
agregovanych polozZek nebo zjiSténi ceny pomoci katalogu technickohospodarskych
ukazateld.
»Zjisténi ceny nakladovou kalkulaci je nejpodrobnéjsi, nejpresnéjsi a soucasné
nejpracnéjsi metoda, ktera rozlisuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zakladé
druhu a vyméry na dané stavbé. Vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni se
nasobi jednotkovou cenou, zjistenou v prislusnem dilu katalogu cen stavebnich praci.
Souctem se obdrZi reprodukéni (respektive pfi zpétném oceriovani porizovaci)
cena."6
Tuto metodu Ize pouzit pouze u staveb, u kterych existuji podrobné stavebné technické
dokumentace. Pfi vypoctu jsou rozdéleny naklady na pfimé a nepfimé. Pfimé naklady
jsou zjistitelné pfimo na danou polozku, patfi tam napfiklad pfimy material, pfimé mzdy
nebo naklady na stroje. Nepfimé naklady naopak nelze vycislit ke konkrétni poloZce.
Mezi nepfimé naklady Ize zaradit vyrobni nebo spravni reZii.
.Ke zjisténi ceny polozkovym rozpoctem je opét nutné znat podrobnou technickou
dokumentaci dané nemovitosti. Celkové naklady se roztridi a sestavi do jednotlivych
celkd, tzv. 11 hlav:

| Projektové a prizkumné prace

Il Provozni soubory

Il Stavebni objekty

IV Stroje a zarizeni

V Umélecka dila

VI Vedlejsi naklady

VIl Ostatni naklady

16 BRADAG A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. preprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2, s.86

16



VIl Rezerva
IX Jiné investice
X Néklady z investi¢nich prostredku

XI Naklady z neinvesti¢nich prostredki !

Metoda agregovanych polozek je pomérné rychla a pfesna metoda. Agregované
polozky tvofi nékolik rozpoctovych polozek pohromadé. Sloucené polozky tvofri
celkovou konstrukci. Agregované polozky vydava v knizni i elektronické podobé
napfiklad firma RTS Engineering, s.r.o. v Brné.

Méné prfesna, avSak jednodussi metoda je stanoveni ceny pomoci katalogu
technicko hospodaiského ukazatele (THU). Touto metodou se zjisti vyméra celé
stavby, respektive jejich stavebné odliSnych Casti, kde kazda tato ¢ast ma stanovenou
jednotkovou cenu v katalogu THU. Jejim vynasobenim se zjisti reprodukéni, popfipadé
pofizovaci cena. Tato metoda je méné prfesna, protoZze ocenovany objekt nebyva
totoZzny se srovnavacim objektem z katalogu THU. Objekty se mohou liSit vybavenim,

vy$kou podlazi, zastavénou plochou, mistem ¢&i dobou stavby.'®

2.3.2. Vynosovy pristup

Vynosovym pfistupem se zjiStuje cena nemovitosti, ktera je souctem vSech
Cistych vynosU z nemovitosti. Vynosem z nemovitosti je napfiklad najemné nebo
pronajem vnéjSich ploch nemovitosti k reklamé.

Timto pfistupem je stanovena cena na zakladé o¢ekavaného najemného, ale je
nutné odecist naklady na dosazeni téchto vynosu. Jako odcitatelné polozky Ize uvést
dan z nemovitosti, pojisténi stavby, naklady spojené s opravou a vytapénim
nemovitosti, naklady na jeji spravu nebo provize realitnim kancelafim za
zprostiedkovani pronajmu. Na zakladé pfijmu, ktery je zaru€en z pronajmu dané véci
se rozliSuji techniky vypocltu vécné renty, doCasné renty nebo vypocCet pomoci

diskontovanych toku. 19

17 BRADACG A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. preprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2, s.8

18 BRADAC A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. pteprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2

19 TRZNI CENY, Oceriovani majetku [online]. Dostupné z: https://www.trzniceny.cz/studium.html
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V pfipadé, Ze je zajistén nekonefny vynos z ocefiované nemovitosti, jde o
véénou rentu, ktera je vypocitana pomoci vzorce viz. (2.1)
cv
VH = -
l
(2.1)
Kde CV je &isty vynos, a i je Grokova mira.
Pokud je vynos z nemovitosti zajistén pouze po urcitou dobu, jde o tzv.

docasnou rentu. Vypocet se provadi pomoci vzorce viz (2.2)

" 1-1) n
VH = CVx —X —
1+1 i

(2.2)

Kde CV je &isty vynos, i je Urokova mira a n je podet obdobi.
Obménou obou pfedchozich metod je vypocCet vynosové hodnoty pomoci
diskontovanych penéznich toku, kde se misto vynoslt a nakladl pouziji pfijmy a
vydaje, které plynou z dané nemovitosti po urcitou dobu. Minimalni délka doby uziti je

8—12 let. Vypocet je provadén pomoci vzorce viz (2.3)

C
Z <(1 iti) x (6= D)]

(2.3)

Kde CT je &isty penézni tok, t je rok, i je rokova mira, n je poéet obdobi a ZC

je zustatkova cena.?°

2.3.3. Porovnavaci pristup

Porovnavaci, srovnavaci nebo také komparativni pfistup vychazi z porovnani
pfedmétu ocenéni se stejnym predmétem a cenou, ktera byla sjednana pfi jeho
prodeji. Provadi se vzdy ve stejnych nebo alespori podobnych lokalitach (polohach).
Tento pfistup se provadi pfimou nebo nepfimou metodou, zjisténim hodnoty pomoci

koeficientu prodejnosti nebo metodou porovnani odbornou rozvahou.

20 TRZNIi CENY, Oceriovani majetku [online]. Dostupné z: https://www.trzniceny.cz/studium.html
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Pfimé porovnani se provadi porovnanim ocefiované nemovitosti
s realizovanymi cenami podobnych nemovitosti. OdliSnosti  porovnavanych
nemovitosti se zohlednuji pomoci pfirazek nebo srazek dle jednotlivé odliSnosti nebo
pomoci koeficientl. Pokud se jedna o odliSnost, ktera hodnotu nemovitosti snizuje,
koeficient je mensi nez 1 a naopak. V pfipadé shody je koeficient roven 1.

Metoda nepfimého porovnani se provadi pfepoctem trznich cen na jednotku
vyméry, a to pomoci pfirazek nebo srazek a dale pomoci koeficientu.

Zjisténi hodnoty pomoci koeficientu prodejnosti je standardné pouzivano
odhadci, ktefi maji databazi nemovitosti s cenami, za které byl prodej realizovan
vCetné cen Casovych.

Metoda odbornou rozvahou je nejjednodussi, ale nejméné presny zpusob
ocenéni nemovitosti. Jedna se o aritmeticky primér realizovanych prodejnich cen
nemovitosti.?’

Skutecné realizovatelné ceny nemovitosti mohou byt zkreslené, proto je dulezité
pouzivat pouze ovérené zdroje. Témito zdroji jsou realitni inzerce, inzerce na Internetu,

cenové mapy Ci vlastni databaze znalce.

3. ANALYZA CEN VE VYBRANYCH LOKALITACH

Pro ucely této bakalafské prace byly zvoleny nejvice obchodovatelné
nemovitosti na realitnim trhu v jednotlivych krajich Ceské republiky. Data byly ziskany
z realitniho serveru M&M reality.cz, ktery shromazduje nabidky nemovitosti pfimo od
majitell nemovitosti a nejsou starSi nez tfi mésice.

Analyza je zaméfena na pronajem komerénich objektl, bytd a prodej domd,

bytl, garazi, stavebnich a zemédélskych pozemku.

3.1.Praha
Praha, hlavni mésto Ceské republiky a zaroveri 15. nejvétsi mésto Evropské
unie, je sidlem fady ufadu, ustfednich i tzemnich samospravnych celkd, politickych
stran a hnuti. Rozklada se na Gzemi 496 km? a Zije zde 1 294 513 obyvatel. Je to
vysoce ekonomicky vyspély a bohaty region s vysokou Zivotni urovni, ktery vynika

v odveétvi turistiky, ale i ve zpracovatelském primysiu.

21 BRADAC A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — Oceriovani a pravni vztahy. 4. pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde,
2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2
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Ekonomicka c&innost v Praze je nejvice zaméfena na tercialni sektor, ktery
zameéstnava az 80 % ekonomicky aktivnich obyvatel na rozdil od pramyslového
sektoru, kde je zaméstnano pouze 20 % ekonomicky aktivnich obyvatel. Velky podil
ekonomicky aktivnich jedincu do Prahy za praci dojizdi, coz je pro tento region
specifické. Nachazi se zde zavody v odvétvi kovodélného primyslu, vyroby stroji a
zafizeni, chemie a farmaceutického primyslu €i vyroby dopravnich prostfedka. Sidli
zde 31 vysokych $kol a 27 nemocnicénich zafizeni.??

V Praze bylo v bfeznu 2018 dokon¢eno 5 846 novych bytl. Vzhledem k vyspélé
ekonomice, dostatku pracovnich mist, patfi kraj Praha k nejdrazSim a zaroven
k nejlépe placenym regiondm v Ceské republice. Primérna mési¢ni hruba mzda je
vsech kraji Ceské republiky.23

K prodeji bylo nabizeno nejvice bytl o dispozici 2+kk a to celkem 41,9 %.
Nejméné se prodavalo ve sledovaném obdobi bytl o velikosti 4+kk, celkem 11,7 %.

Pramérna cena bytu k prodeji byla 78 041 K&/m?2.

Tab. 3.1 Zjisténé udaje o nemovitostech v kraji Praha

Podil nabidky byt v % Prodej Pronajem
Priim &rné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1 +kk 216 247
2+kk 419 53,6 Byty 78 041 K¢
3+kk 248 15,8 Domy 65 569 Ké
4+kk 1,7 6,0 Stavebni pozemky 12 757 KE
Podil nabidky demu v % Prodej Zemédélské pozemky 1072 KE
Rodinné domy 857 Garaze 25 338 K¢
Chaty 14,3 )
- - Prim érna cena pronajmu za mésic (K&é/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemé&délské pozemky 290 Byty 315 KE
Stavebni pozemky 71,0 Kancelarské prostory 271 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

K pronajmu bylo v tomto kraji nabizeno nejvice bytd o dispozici 2+kk a to 53,6
%, nejméné bylo nabizeno bytl o velikosti 4+kk, celkem 6,0 %. Pramérna cena
pronajmu &inila 315 K&/m?2. Dle analyzy bylo v Praze nabizeno k prodeji 85,7 %

rodinnych domu a 14,3 % chat s pramérnou cenou 65 569 K&/m? podlahové plochy.

22 OFICIALNi PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businessinfo.cz: Hlavni mésto Praha [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/hlavni-mesto-praha.html

23 CESKY STATISTICKY URAD. CSU: Nejnovéjsi tdaje o kraji [online] CSU [20. 04. 2018] Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xa
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ze vSech kraji. Primérna cena stavebniho pozemku je 12 757 K¢&/m?, zemédélské
pozemky jsou nabizeny v priméru za cenu 1 072 K&/m2. Cena nabizenych garazi je
v praméru 25 338 K&/m?, kancelarské prostory jsou pronajimany za cenu 271 K&/m?

za jeden mesic.

3.2. Stfedoc€esky kraj

Sttedogesky kraj lezi uprostied Cech s rozlohou 10 929 km? a je nejlidnatéjsim
krajem v republice, Zije vném 1352 795 obyvatel. Na rozdil od ostatnich kraja,
StfedoCesky kraj nema sidlo na svém uzemi, ale tvofi ho hlavni mésto Praha. Vyhodou
pro tento kraj je blizkost s Prahou, tvofi tak vyznamny zdroj pracovnich sil, doplfiuje
prazsky pramysl a v neposledni fadé poskytuje Praze prostor k rekreaci. Uzemi kraje
je tvofeno 12 okresy s 10 okresnimi mésty. Hlavnimi primyslovymi odvétvimi jsou
strojirenstvi, chemie a potravinarstvi. NejvyznamnéjSim podnikem stfedoCeského
kraje je Skoda Mlada Boleslav. Vy$$i podil zamé&stnanosti je v primyslové vyrobé a v
zemédélstvi, kde vynika zejména rostlinna vyroba. 24

Podil nezaméstnanych osob v tomto kraji je 2,9 %. Primérna mésicni hruba
mzda &ini 29 917 K¢&. Ve StiedoCeském kraji bylo dokoncéeno 5 451 bytu. 2°

Tab. 3.2 Zjisténé udaje o nemovitostech ve StfedoCeském kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem . 2
Prum érné ceny nem ovitosti na prodej (Ké/m®)
1+kk 8,7 358
2+kk 479 298 Byty 40 291 K¢
3+kk 356 26,0 Domy 30 679 K¢
4+kk 7.9 8.4 Stavebni pozemky 1 567 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 225 KE
Rodinné domy 795 Garaze 11 818 KE
Chaty 205
- - Priim érna cena pronajmu za mésic (Ké/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemé&délské pozemky 20.4 Byty 204 KE
Stavebni pozemky 796 Kancelarské prostory 180 K¢

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

24 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Stfedodesky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/stredocesky-kraj.html

25 CESKY STATISTICKY URAD. CSU: Nejnovéjsi tdaje o kraji [online] CSU [20. 04. 2018] Dostupné z:
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Z analyzy vyplyva, Ze bylo nejvice nabizeno bytu o dispozici 2+kk, za praimérnou
cenu 40291 KE/m?, nejméné atraktivni nabizenou velikosti, byly byty 4+kk.
K pronajmu byly nabizeny nejvice byty o velikosti 1+kk, a naopak nejméné nabizené
byly byty 4+kk, pfi¢emz primérna cena bytd k pronajmuti je dle tabulky viz. Tab. 3.2
204 K¢&/m?2, V kraji bylo nabizeno k prodeji po dobu analyzy 79,5 % rodinnych domd,
20,5 % chat. Primérna cena v pfipadé prodeje domu je 30 679 K&/m? podlahové
plochy. Primérna cena stavebnich pozemku je 1 567 K&/m?2. Jeho vyhodna poloha
v blizkosti Prahy a dostupnosti zaméstnani je pro stavbu domu velmi atraktivni.
Zemédélské pozemky se vtomto kraji nabizeji s primérnou cenou 225 Ké&/m?2.
Kancelarské prostory jsou nabizeny k pronajmu za cenu 180 K&m?2. Garaze byly

v pribéhu analyzy nabizeny v prdméru za cenu 11 818 K&/m?2.

3.3.Jihocesky kraj

Jihodesky kraj je tvofen osmi okresy a jeho sidlem je statutarni mésto Ceské
Budé&jovice. Uzemi kraje ma rozlohu 11 000 km? a Zije v ném 640 196 obyvatel. Krajem
protéka feka Vltava a Otava a vzhledem k chybgjicim velkym pramyslovym podnikim,
nabizi velké mnozstvi chranénych uzemi s vysokou krajinnou hodnotou. Nachazi se
zde dvé vysokeé skoly a 9 nemocni¢nich zafizeni. Z odvétvového hlediska pfevazuje
zpracovatelsky pramysl. 26

Primérna mési¢ni mzda v kraji je 26 514 K&. Vzhledem k malému mnozstvi
velkych podniku, je v JihoCeském kraji podil nezaméstnanych 2,8 %. Dokon&eno bylo
1 252 novych byta. 27

Z tabulky Tab. 3.3. vyplyva, ze nabidka bytu k prodeji byla v JihoCeském kraji
relativné vyrovnana, az na byty o dispozici 4+kk, které tvofily pouze 11,6 %
z celkového mnozstvi nabizenych bytl. Nej¢astéji nabizena velikost bytu byla 1+kk, a
to 31,4 % zcelkové nabidky. Primérna cena bytl k prodeji byla 27 980 K&/m?Z.
Pronajem bytl se od nabizenych velikosti vyrazné neliSil od prodeje, pfiCemz
pramérna cena pronajmu za m? ¢inila 180 K&. Vzhledem k vysoké krajinné hodnoté a
bohaté pfirodé, je v tomto kraji nabizeno k prodeji nejvice chalup ze véech kraji Ceské

republiky. Primérna hodnota domu k prodeji byla 15 805 K&/m?2.

26 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businessinfo.cz: Jihodesky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/jihocesky-kraj.html

27 CESKY STATISTICKY URAD. CSU: Nejnovéjsi tdaje o kraji [online] CSU [20. 04. 2018] Dostupné z:
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Tab. 3.3 Zjisténé udaje o nemovitostech v JihoCeském kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Prum érné ceny nemovitosti na prodej (K&/m?)
1+kk 31,4 356
2+kk 31,4 33.4 Byty 27 980 K¢
3+kk 25,7 296 Domy 15 805 K¢
4+kk 11,6 1.4 Stavebni pozemky 505 K¢
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 133 K&
Rodinné domy 724 Garaze 12 328 K&
Chaty 27,6
- - Prim érna cena pronajmu za m ésic (Kéim?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 1,3 Byty 180 K&
Stavebni pozemky 88,7 Kancelarskeé prostory 153 K¢

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Prumérna hodnota stavebnich pozemkul byla 505 K&/m? a zemédélskych 133
K&/m2. Garaze se vtomto kraji prodavali s primérnou cenou 12 328 K¢&/m?,

kancelaiské prostory se pronajimaly za 153 K&/m? za jeden mésic.

3.4.Plzensky kraj

Plzerisky kraj je tietim nevétsim krajem Ceské republiky s rozlohou 7 649 km?2.
Sidlem kraje je mésto Plzen a patfi mezi priimérné ekonomicky rozvinuté kraje. Zije
zde 580816 obyvatel. Mezi vyznamna pramyslova odvétvi patfi strojirenstvi,
potravinarstvi, primysl stavebnich hmot a keramiky, vyroba a distribuce energie a
hutnictvi. Pusobi zde tfi vysoké Skoly, ZapadoCeska univerzita, Metropolitni univerzita
a Lékarska fakulta Univerzity Karlovy v Praze. V plzefiském kraji je mnoho kulturnich
zarizeni a moznosti pro sportovni vyziti. 28

Primérna mésicni hruba mzda Cini 28 676 K&. Podil nezaméstnanych osob je
2,3 %, coz fadi Plzensky kraj na druhy kraj s nejniz§im podilem nezaméstnanych.

Celkem bylo dokonéeno 1 647 novych bytd. 2°

28 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Plzerisky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/plzensky-kraj.html
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Tab. 3.4 Zjisténé udaje o nemovitostech v Plzefiském kraji

Podil nabidky byt v % Prodej Pronajem
Priim érné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1 +kk 1,7 535
2+kk 487 326 Byty 36 163 K¢
3+kk 31,0 8.1 Domy 18 405 KE
4+l 8,6 58 Stavebni pozemky 1292 Ke
Podil nabidky demu v % Prodej Zemédélské pozemky 96 KE
Rodinné domy 746 Garaze 12 277 K&
Chaty 254
- - . - Priim érna cena pronajmu za mésic (Ké/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 12,2 Byty 208 KE
Stavebni pozemky 87,8 Kancelarské prostory 137 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Z tabulky Tab. 3.4 vyplyva, Ze se v Plzenském kraji k prodeji nabizelo nejvice
bytl o velikosti 2+kk s primérnou cenou 36 163 K&/m?. K pronajmu bylo nabizeno 53,5
% byta s dispozici 1+kk s pramérnou cenou 208 K&/m?, kancelarské prostory za cenu
137 K&/m2. Domy se v tomto kraji nabizely k prodeji s primérnou cenou 18 405 K&/m?2.
Po dobu analyzy byly nabizeny stavebni pozemky s primérnou cenou 1 292 K&/m? a
zemédeélské pozemky s pramérnou cenou 96 K&/m?. Garaze se v tomto kraji prodavaly

za pramérnou cenu 12 277 K&/m?2.

3.5.Karlovarsky kraj

Karlovarsky kraj se nachazi na zapadé Ceské republiky a jeho rozloha &ini 3 314
km?2. Kraj tvori tfi okresy a Zije v ném 295 686 obyvatel. Jeho sidlem je mésto Karlovy
Vary. Vyznamnym ekonomickym odvétvim je téZba hnédého uhli a kaolinu, diky
némuz ma bohatou tradici keramicky prumysl. Tento kraj je prosluly zejména
lazenistvim, nachazi se zde lazné Karlovy Vary, Marianské Lazné, FrantiSkovy Lazné
a Jachymov. Cestovni ruch tedy tvofi dalSi vyznamné odvétvi tohoto kraje. PUsobi zde
ekonomicka a strojni fakulta ZapadocCeské univerzity v Plzni a dale fakulta Zivotniho
prostfedi a provozné ekonomicka fakulta Ceské zemé&délské univerzity v Praze.3

Primérna mésicni hruba mzda je 25 583 K¢ a podil nezaméstnanych osob

v kraji je 3,2 %. Dle CZU bylo v tomto kraji dokon&eno 375 novych bytd.3"

30 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businessinfo.cz: Karlovarsky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/karlovarsky-kraj.html
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V Karlovarském kraji se nabizelo jak k prodeiji, tak i k pronajmu nejvice byt o
dispozici 2+kk, viz tabulka Tab. 3.5. Primérna cena bytl k prodeji se pohybovala
kolem 22 276 K&/m?2. Pronajem bytd byl nabizen za cenu 181 K&/m?2. 82 % nabizenych
domd tvofily dle analyzy rodinné domy, 18,3 % chat. Primérna cena nabizenych domi
¢inila 15 470 K¢&/m? podlahové plochy. Stavebni pozemky se prodavaly za cenu 550
K&/m? a zemédeélské s pramérnou cenou 179 K&/m?2. Garaze se v tomto kraji prodavaly
za pramérnou cenu 7034 K&/m?2. Z analyzy dale vyplyva, Ze pronajem kancelarskych

prostor je nejdrazsi pravé v Karlovarském kraji, a to za primérnou cenu 363 K&/m?2.

Tab. 3.5 Zjisténé udaje o nemovitostech v Karlovarském kraiji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Primérné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1+kk 10,1 35,7
2+kk 49,7 55,5 Byty 22 276 K¢
3+kk 12,0 8.8 Domy 15 470 K¢
4+kk 28,2 0,0 Stavebni pozemky 550 KE
Podil nabidky doemu v % Prodej Zemédélské pozemky 179 K&
Rodinné domy 81,7 Garaze 7 034 KE
Chaty 18,3
- - Prim érna cena pronajmu za mésic (K&é/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 29 Byty 181 K&
Stavebni pozemky ar1 Kancelarské prostary 363 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

3.6. Ustecky kraj

Ustecky kraj lezi na severozapadé Cech s rozlohou 5335 km?2 a 821 080
obyvatel. Uzemi kraje je tvofeno sedmi okresy se sidlem ve mésté Usti nad Labem.
Vzhledem k vydatnym loziskdm hnédého uhli, tvofi tézky primysl vyznamné odvétvi
tohoto kraje. Mezi dalSi odvétvi patfi chemicky, papirensky, keramicky prumysl a
prumysl stavebnich hmot. Bohata primyslova €innost ma za nasledek nepfiznivy
dopad na kvalitu Zivotniho prostfedi a emisni situaci v kraji. Usteckym krajem protéka
feka Labe, ktera je duleZitou tepnou lodni dopravy spojujici Ceskou republiku se
Severnim morem. V kraji se nachazi dvé vysoké skoly a 19 nemocnic. 32

Podil nezaméstnanych osob v Usteckém kraji &ini 5,2 %. Pramérma mésiéni
hruba mzda v tomto kraji je 27 085 Kg&. 33

32 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.czz Ustecky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/ustecky-kraj.html
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v v

Ceské republiky, coZ je spojeno s vysokou nezaméstnanosti a s ni souvisejici
neatraktivitou bydleni v této lokalité. Primérna cena prodavaného bytu je dle analyzy
13 493 K&/m?, viz tabulka Tab. 3.6. NejCastéji prodavané byty jsou o dispozici 2+kk. |

v pronajmu se Ustecky kraj dostal na nejniz$i cenu za m2, a to v prdiméru 166 Kg.

Domy se prodavaly za cenu cca 13 959 K&/m? podlahové plochy.

Tab. 3.6 Zji$téné udaje o nemovitostech v Usteckém kraji

Podil nabidky byt v % Prodej Prondjem . 2
Prum érné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m~)
1+kk 28,6 46,7
2+kk 39,4 41,5 Byty 13 493 K¢
3+kk 22,9 9.1 Domy 13 959 K¢
4+kk 9.1 2.7 Stavebni pozemky 741 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 68 K&
Rodinné domy 745 Garaze 7074 KE
Chaty 255 2
- - Prim érna cena pronajmu za mésic (K&/m~)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 12,8 Byty 166 K&
Stavebni pozemky 872 Kancelafské prostary 225 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Cena stavebnich pozemkl byla v priméru 741 K&m? a 68 K&/m? u
zemeédeélskych pozemkd. Tento kraj je tfeti nejdrazsi v oblasti pronajmu kancelarskych
prostor, primérna cena najmu byla 225 K&/m?2. Po dobu ziskavani dat se v tomto kraji

nabizely k prodeji garaze s primérnou cenou 7074 K&/m?2.

3.7.Liberecky kraj

Liberecky kraj lezi na severu Cech a jeho rozloha je 3 163 km?2. Sklada se ze tfi
okresu s celkovym poctem obyvatel 441 300 a se sidlem ve mésté Liberec. Mezi hlavni
primyslové odvétvi v tomto kraji patfi strojirenstvi, potravinarstvi a sklarstvi, nicméné
dochazi k ustupu téchto odvétvi. Nejvice vyrobnich odvétvi je zastoupeno ve mésté
Liberci, napfiklad vyroba automobilovych komponentu ¢i polygraficky pramysl. Tento
kraj je bohaty na chranéné krajinné oblasti jako CHKO Kokofinsko, CHKO Luzické
hory, CHKO Ceské stfedohofi, CHKO jizerské hory, CHKO Cesky raj a v neposledni

fadé Krkonos$sky narodni park. 34

34 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Liberecky kraj [online]. Dostupné z:
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Vzhledem k Ustupu primyslového odvétvi vtomto kraji, dochazi k rdstu
nezaméstnanosti. Podil nezaméstnanych osob je 3,6 %. Primérna mésicni mzda
v tomto kraji je 27 393 K¢. 35

Tab. 3.7 Zjisténé udaje o nemovitostech v Libereckém kraji

Podil nabidky byt v % Prodej Pronajem
Prum &rné ceny nem ovitosti na prodej (Kéim?)
1+kk 11,4 455
2+kk 53,6 43 .4 Byty 29 201 Ké
3+kk 35,0 7.8 Domy 21 213 Ké
4+kk 0.0 3.4 Stavebni pozemky 701 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemé&délské pozemky 113 K&
Rodinné domy 7.4 Garaze 9908 KE
Chaty 226 . 5
- - - - Prum érna cena pronajmu za mésic (K&é/m~)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 12,2 Byty 182 K&
Stavebni pozemky 87,8 Kancelafské prostory 125 K&

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

V Libereckém kraji se dle analyzy nejCastéji prodavaly byty o dispozici 2+kk
s pramérnou cenou 29 201 K&/m?, viz tabulka Tab. 3.7. Kpronajmu se nejvice
nabizely byty o velikosti 1+kk s pramérnou cenou 182 K&/m?2. Nejvétsi procento
nabizenych domu k prodeji tvofily opét rodinné domy a to celych 77,4 %. Chat
nabizenych k prodeji bylo 22,6 %. Primérna cena prodeje domu ¢inila 21 213 K&/m?2.
Bé&hem analyzy byly nabizeny k prodeji stavebni pozemky za cenu cca 701 K&/m? a
zemédeélské pozemky za primérnou cenu 113 K&/m?2. Garaze byly prodavany
za pramérnou cenou 9908 K&/m?2. Pronajem kancelarskych prostor byl v Libereckém

kraji nabizen za cenu cca 125 K&/m?2.

35 CESKY STATISTICKY URAD. &SU: Nejnovéjsi udaje o kraji [online] €SU [20. 04. 2018] Dostupné z:
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3.8.Kralovéhradecky kraj

Kralovéhradecky kraj se nachazi v severni ¢asti VychodoCeského kraje. Jeho
rozloha je 4759 km2 a je tvofen péti okresy se sidlem ve mésté Hradec Kralové. Zije
zde 551 089 obyvatel, pficemz ekonomicky aktivni obyvatelé tvofi cca 64 %, coz je
nejméneé ze vSech kraju. Kralovéhradecky kraj vynika jak v primyslovém odvétvi, které
je soustfedéno do velkych mést, tak i v zemédélstvi, a to zejména v oblasti Polabi. Ve
zpracovatelském pramyslu je zaméstnano cca 33 % osob, oproti zemédélstvi, kde
pracuje pouze cca 4 % osob. 3¢

Vzhledem k vykonnému prumyslovému odvétvi, tvofi podil nezaméstnanych

osob jen 2,5 %. Primérna mésicni mzda v tomto kraji je 27 087 K¢. 37

Tab. 3.8 Zjisténé udaje o nemovitostech v Kralovéhradeckém kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Prim érné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1 +kk 18,7 373
2+kk 40,6 429 Byty 38 367 K¢
3+kk 33,3 96 Domy 17 054 Ké
4+kk 7.5 10,2 Stavebni pozemky 618 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 170 KE
Rodinné domy 82,2 Garaze 10 223 Ké
Chaty 17.8 . 2
- - - - Prum érna cena pronajmu za mésic (Ké/m<)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 12,5 Byty 1568 K&
Stavebni pozemky 87,5 Kancelafské prostory 182 K&

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Z tabulky Tab. 3.8 vyplyva, Ze nejCastéji nabizenou velikosti bytu
v Kralovéhradeckém kraiji jak k prodeji, tak i k pronajmu, byly byty 2+kk. Primérna
cena prodavanych bytd Ginila 38 367 K&/m?, pronajimané byty byly nabizeny za cenu
cca 158 K&/m? za mésic. Stavebni pozemky byly nabizeny s pridmérnou cenou 618
K&/m? a zemédeélské za pramérnou cenu 170 K&/m?2. Domy se v tomto kraji nabizely
k prodeji za primérnou cenu 17 054 K&/m?, pficemz nejprodavanéjsi byly opét rodinné
domy, podil nabizenych rodinnych domu k prodeji €inil 82,2 %. Kancelarské prostory
se nabizely k pronajmu za cenu 182 K&/m?, garaze se prodavaly za pramérnou cenu
10 223 K&/m?2.

36 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businesslnfo.cz: Kralovéhradecky kraj [online]. Dostupné z:
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3.9.Pardubicky kraj

Pardubicky kraj leZi ve vychodni asti Cech a je patym nejmensim krajem CR,
s rozlohou 4 519 km2. Je tvofen Ctyfmi okresy se sidlem v Pardubicich a Zije v ném
518 337 obyvatel, coz predstavuje cca 5 % z celkového po&tu obyvatel CR.

K rozvoji pardubického kraje také pfispiva vyhodna poloha z hlediska
dopravniho spojeni, uzemim kraje prochazi 540 km zelezniCnich trati. Dale se zde
nachazi Univerzita Pardubice, 8 nemocnic a 2 |é&ebny pro dlouhodobé nemocné.®

V pfedchozich letech dochazelo k nepfiznivéemu ekonomickému vyvoji
v dusledku utlumu bytové vystavby v letech 2012-2015. V roce 2016 vSak doslo
k rozvoji v této oblasti vystavbou novych bytu. V roce 2018 bylo dokoneno 1136
novych bytd. Podil nezaméstnanosti v Pardubickém kraji je 2,5 %. Primérna mésicni
mzda je 26 584 K¢. 3°

Tab. 3.9 Zjisténé udaje o nemovitostech v Pardubickém kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Prim érné ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1+kk 17,8 1,7
2+kk 29,2 61,9 Byty 29 715 Ké
3+kk 46,0 19,4 Domy 19 607 K¢
4+kk 7,0 71 Stavebni pozemky 596 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 66 K&
Rodinné domy 782 Garaze 7 284 K&
Chaty 21,8
- - Prim érna cena pronajmu za m ésic (K&/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 17,8 Byty 1659 KE
Stavebni pozemky 82,2 Kancelarské prostory 147 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

V Pardubickém kraji se dle tabulky Tab. 3.9 nabizely k prodeji nejCastéji byty o
velikosti 3+kk za priimérnou cenu 29 715 K&/m?2. Pronajem bytu byl nejvice nabizen

pro byty o velikosti 2+kk s pramérnou cenou 159 K¢&/m?2.

38 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Pardubicky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/pardubicky-kraj.html
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Domy se prodavaly za primeérnou cenu 19 607 K&m? podlahové plochy.
Stavebni pozemky se prodavaly za primérnou cenu 596 K¢/m?a zemédélské za cenu
cca 66 K&/m?2. Pronajem kancelaiskych prostor byl nabizen v priméru za 147 K&/m?2.
Posledni ¢asti analyzy byl prodej garazi, které se v tomto kraji nabizely v priméru za
7 284 K&/m?2.

3.10. Vysocéina

Kraj vysog&ina lezi v centru Ceské Republiky s rozlohou 6 796 km2. Je tvoren
pé&ti okresy se sidlem ve mésté Jihlava. Nachazi se zde Ceskomoravskéa vrchovina a
vzhledem k zdravym lesum je tento kraj atraktivni nizkym znecisténim ovzdusi. Mezi
nejvyznamnéjSi odvétvi vtomto kraji patfi zemédélstvi, které se zaméfuje na
kombinaci rostlinné a ZivoCiSné vyroby, a dale primyslové odvétvi jako je strojirensky,
kovodélny, dfevozpracujici a potravinaisky pramysl. Zije zde 508 916 obyvatel, coz
mezi kraji pfedstavuje treti nejnizsi lidnatost. Pusobi zde Vysoka Skola polytechnicka
v Jihlavé a 6 nemocnic. 4°

Ekonomicka vykonnost kraje zaostava za celorepublikovym priimérem, proto je

podil nezaméstnanych osob 3,4 %. Primérna mési¢ni hruba mzda &ini 26 944 Kg. 41

Tab. 3.10 Zjisténé udaje o nemovitostech v kraji VysocCina

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Primérné ceny nemovitosti na prodej (Ké/m?)
1+kk 19,8 0,0
2+kk 14,5 0,0 Byty 24 152 K¢
3+kk 39,7 0,0 Domy 16 527 KE
4+kk 26,0 0,0 Stavebni pozemky 704 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 59 KE
Rodinné domy 76,8 Garaze 8 571 KE
Chaty 232
- - Priimérna cena pronajmu za mésic (K&/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 20,7 Byty 128 K&
Stavebni pozemky 793 Kancelafské prostory 182 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

40 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANI a EXPORT, Businessinfo.czz Kraj Vysodina [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/kraj-vysocina.html
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V kraji Vysocina se nabizelo k prodeji nejvice bytu o dispozici 3+kk, viz tabulka
Tab. 3.10. Primérna cena bytu k prodeji byla 24 152 K&/m?. 76,8 % nabizenych domu
tvorily rodinné domy, 23,2 % chaty. Primérna cena nabizenych domu cCinila 16 527
K&/m? podlahové plochy. Ceny stavebnich pozemkl byly v priméru 704 K&/m? a
zemédeélské pozemky se nabizely k prodeji za 59 K&/m?2. Garaze se vtomto kraji
prodavaly za primérnou cenu 8571 K&/m? Z analyzy dale vyplyva, Ze pronajem

kancelarskych prostor byl nabizen za primérnou cenu 182 K&/m?2.

3.11. Jihomoravsky kraj

Jihomoravsky kraj je tvofen sedmi okresy se sidlem ve mésté Brno. Jeho
rozloha Cini 7 196 km2 a Zije vném 1 183 207 obyvatel. Jde o region s vyznamnym
ekonomickym potencialem, kde nejvyssi zastoupeni maji stale se rozvijejici sluzby,
dale prumysl, stavebnictvi a v neposledni fadé zemédélstvi. Podnebi kraje patfi
k nejteplejsim v Ceské republice, téméF 60 % plochy kraje tvofi zemédélska puda.
Sidelni mésto Brno pfedstavuje vyznamny dopravni uzel v pfipadé silniéni, dalniéni a
Zelezni¢ni dopravy. Ve mésté se nachazi mezinarodni letisté a nékolik vysokych $kol,
naptiklad Janackova akademie muzickych uméni. 42

V Jihomoravském kraji je prumérna mésicni mzda 28 549 K¢. Podil

nezaméstnanych je 4,3 %.43

Tab. 3.11 Zjisténé udaje o nemovitostech v Jihomoravském kraji

IF'odiI nabidky byta v % Prode] Pronajem . 5
Pramérné ceny nemovitosti na prodej (Ké/m~)
1+kk 14,0 13,8
2+kk 42 1 43,1 Byty 50 993 K&
3+kk 27 4 42.0 Domy 24 431 K&
4+kk 16,6 1,0 Stavebni pozemky 1197 KE
IPodil nabidky domu v % Prode] Zemédélské pozemky 215 KE
Rodinné domy 831 Garaze 21032 KE
Chaty 16,9 . 2
. - Prum érna cena pronajmu za mésic (Ké/m~)
|Podil nabidky pozemku v % Prode]
Zemédélské pozemky 52,3 Byty 215 KE
Stavebni pozemky 477 Kancelarské prostory 187 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

42 OFICIALNi PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, BusinessInfo.cz: Jihomoravsky kraj [online]. Dostupné z:
http://www.businessinfo.cz/cs/podnikatelske-prostredi/regionalni-informace/jihomoravsky-kraj.html
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Z analyzy vyplyva, Ze nejCastéji nabizené byty jak k prodeji, tak i k pronajmu,
jsou o velikosti 2+kk, viz tabulka Tab. 3.11. Byty k prodeji byly v priméru nabizeny za
cenu 50 993 K&/m? a k pronajmu za cenu 215 K&/m?2. 83,1 % nabidek domu tvorily
rodinné domy, 16,9 % chaty. Primérna cena za prodej domu &inila 24 431 K&/m?2.
Cena stavebnich pozemku byla v priméru 1 197 K&/m?, zemédélské pozemky byly
prodavany v priméru za 215 K&/m?2. VysSi cena zemédélskych pozemku je dana
kvalitou pudy, jiz se Jihomoravsky kraj vyznacuje. Kancelafské prostory se v tomto
kraji pronajimaly v praméru za 187 K&/m?2. Garaze se prodavaly za cca 21 032 K&/m?,

coz byla druha nejvyssi pramérna prodejni cena ze viech kraju Ceské republiky.

3.12. Olomoucky kraj

Olomoucky kraj je tvofen Ctyfmi okresy se sidlem ve mésté Olomouc. Jeho
rozloha &ini 5267 km? a Zije v ném 633 178 obyvatel. Mezi nejrozsifenéjsi odvétvi
v tomto kraji patfi pramysl na rozdil od zemédélstvi, které se i pfes rozsahlé plochy
pudy neustale snizuje. V kraji se nachazi 9 nemocni¢nich zafizeni, Univerzita
Palackého v Olomouci a nékolik lazenskych zafizeni. Jde o region s rozvinutym
prumyslem i sluzbami. Jizni ¢ast okresu je stabilni a dostate€né rozmanita, oproti
severni Casti, ktera je poznamenana druhou svétovou valkou, proto tento kraj patfi
k ekonomicky slabSim regionim. Mésta Olomouc a Prerov patfi k vyznamnym
zelezni¢nim uzlim. Diky realizacim dlouhodobych strategickych plant se ekonomicka
situace v Olomouckém kraji postupné zlepSuje a vzestupna tendence ma pokracovat i
v nasledujicich letech.*

Vzhledem k horSi ekonomické stabilité severni ¢asti kraje, patfi Olomoucky kraj
podilem nezaméstnanych osob, ke krajim s vysSi nezaméstnanosti. Podil
nezaméstnanych ¢ini 4,0 %. Prlmérna mésicni hruba mzda v Olomouckém kraji je
26 372 KE.4°

44 OFICIALNi PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.czz Olomoucky kraj [online]. Dostupné z:
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K prodeji bylo v Olomouckém kraji nabizeno nejvice byt o velikosti 3+Kkk,
nejméné o velikosti 4+kk, viz tabulka Tab. 3.12. Primérna cena za prodej bytu byla
béhem analyzy 28 310 K&/m?. K pronajmu bylo nabizeno nejvice bytl o velikosti 2+kk
a to 56,0 % ze vSech nabizenych bytl. Primérna cena za pronajem na mésic Cinila
141 K&/m?. Domy se vtomto kraji prodavaly v priméru za cenu 14 377 Ké&/m?

podlahové plochy a nejvétsi podil prodavanych domu tvofily rodinné domy.

Tab. 3.12 Zjisténé udaje o nemovitostech v Olomouckém kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem
Priim &rné ceny nem ovitosti na prodej (K&im?2)
1 +kk 30,5 226
2+kk 241 56,0 Byty 28 310 K¢
3+kk 41,3 214 Domy 14 377 KE
4+kk 42 0,0 Stavebni pozemky 718 KE
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 175 KE
Rodinné domy 80,5 Garaze 10 541 K&
Chaty 19.5 . 5
- - - - Prum érna cena proniajmu za mésic (K&é/m~)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 20,4 Byty 141 K&
Stavebni pozemky 79,6 Kancelarské prostory 125 K&

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Cena stavebnich pozemk( se b&éhem analyzy pohybovala v priméru za 718
K&/m? a cena zemédélskych pozemkl na 175 K&/m?2. Olomoucky kraj nabizi pronajem
kancelarskych prostor za nejvyhodnéjSi cenu ze vSech kraju. Cena pronajmu

vychazela v priméru na 125 K&/m?2. Garaze se prodavaly v priméru za 10 541 K&/m?2.

3.13. Zlinsky kraj
Zlinsky kraj se nachazi ve vychodni az jihovychodni &asti Ceské republiky a je
tvoren tfemi okresy se sidelnim mistem ve mésté Zlin. Rozloha kraje je tvofena 3 963
km? a Zije vném 583 056 obyvatel. Ekonomicky patfi tento kraj k zaostalej$im,
nekvalitni ptida vytvafi nevhodné podminky pro rozvoj zemédélského primysilu.
Pramyslové odvétvi je zastoupeno predevSim zpracovatelskym primyslem, a to
zejména v kovodélném a dfevozpracujicim odveétvi. V kraji maji sidlo dvé vysoké Skoly

a 10 nemocniénich zafizeni. 46

46 OFICIALNI PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Zlinsky kraj [online]. Dostupné z:
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Vzhledem k méné rozvinuté ekonomické situaci vtomto kraji, tvofi podil
nezaméstnanych 3,1 %. Primérna mési¢ni hruba mzda ve Zlinském kraji €ini 26 063
KGg. 47

Z tabulky Tab. 3.13 vyplyva, Ze v pribé&hu analyzy bylo nabizeno k pronajmu
42,1 % bytd o velikosti 4+kk, nejméné& pak bylo nabizeno bytu o velikosti 2+kk.
Pramérna cena pronajmu byla 178 K¢&/m?. K prodeji bylo nabizeno nejvice byt o
velikosti 2+kk a 3+kk, pramérna cena byla 30 666 K&/m2. V tomto kraji bylo nabizeno

v prabéhu shromazdovani dat 78,8 % rodinnych dom( s prodejni cenou 17 113 K&/m?Z.

Tab. 3.13 Zjisténé udaje o nemovitostech ve Zlinském kraji

Podil nabidky byta v % Prodej Pronajem . 2
Prum érné ceny nemovitosti na prodej (Ké/m )
1+kk 21,8 28,1
2+kk 347 0,0 Byty 30 666 K¢
3+kk 34,5 29,8 Domy 17 113 KE
4 +kck 9.0 42 1 Stavebni pozemky 786 K&
Podil nabidky doma v % Prodej Zemédélské pozemky 102 K&
Rodinné domy 78,8 Garaze 10 740 KE
Chaty 21,2 . 2
Prum érna cena pronajmu za mésic (Ké/m~)
Podil nabidky pozemkd v % Prodej
Zemédélské pozemky 241 Byty 178 K&
Stavebni pozemky 75,9 Kancelafské prostary 130 K&

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Stavebni pozemky byly prodavany s pramérnou cenou 786 K&/m? a zemédélské
pozemky za pramérnou cenu 102 K&/m?. Zlinsky kraj patfi k levnéj§im, co se pronajmu
kancelarskych prostor tyka. Kancelar se pronajimala v priméru za 130 K&/m?. Prodejni

cena garazi byla v prlib&hu analyzy stanovena na 10 740 K&/m?.

3.14. Moravskoslezsky kraj
Moravskoslezsky kraj se nachazi na severovychodé Ceské republiky a je tvofen
Sesti okresy se sidelnim mistem ve mésté Ostrava. Rozloha kraje ¢ini 5 427 km? a na
jeho uzemi Zije 1 205 886 obyvatel. Zemédélska plda tvofi vice nez polovinu kraje,
vyskytuji se zde bohaté zasoby nerostnych surovin, jako ¢erné uhli, loziska zemniho

plynu, vapenec, Zula, mramor a dalsi.

47 CESKY STATISTICKY URAD. CSU: Nejnovéjsi tdaje o kraji [online] CSU [20. 04. 2018] Dostupné z:
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Vzhledem k rozSifenému primyslovému odvétvi a dulni ¢innosti se fadi tento
kraj k nejznecisténéjSim s dulnimi poklesy a se znacné znecisténym ovzdusSim. Mezi
dalSi odvétvi, které jsou zastoupeny v tomto kraji, patfi odvétvi vyroby a rozvodu
elektfiny, plynu a vody, vyroba dopravnich prostfedki a chemicky pramysl.
Dosazitelnost regionu je zabezpecCena prostfednictvim dvou vyznamnych Zelezni€nich
tahd a mezinarodniho letisté v MoSnové. Nachazi se zde 4 vysoké Skoly a 19
nemocniénich zafizeni.*®

Vzhledem k neatraktivité prostfedi v Moravskoslezském kraji, které je
zpusobeno vysokym znecisténim Zzivotniho prostfedi, tvofi podil nezaméstnanych

0sob 5,4 %. Praimérna mésiéni mzda &ini 26 735 Kg&. 4°

Tab. 3.14 Zjisténé udaje o nemovitostech v Moravskoslezském kraji

Podil nabidky byt v % Prodej Pronajem
Priim &mé ceny nem ovitosti na prodej (K&/m?)
1+kk 322 393
2+kk 334 46,6 Byty 20592 K¢
3+kk 235 12,9 Domy 18616 KE
4+kk 10,9 1,2 Stavebni pozemky 678 K&
Podil nabidky domu v % Prodej Zemédélské pozemky 169 K&
Rodinné domy 80,6 Garaze 5163 K&
Chaty 19.4 )
- - Prim érna cena pronajmu za mésic (K&é/m?)
Podil nabidky pozemku v % Prodej
Zemédélské pozemky 6.4 Byty 169 KE
Stavebni pozemky 936 Kancelarské prostory 170 KE

Zdroj: Server M&M Reality - vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 — 1. 4. 2018

Nejvice nabizena velikost byt k prodeji byla v Moravskoslezském kraji velikost
1+kk a 2+kk, viz tabulka Tab. 3.14. Primérna cena, za kterou byly byty v pribéhu
analyzy nabizeny, byla 20 592 K&/m?. Pronajem bytu byl nabizen za cenu 159 K&/m?,
nejvice bylo nabizeno bytl o velikosti 2+kk a to celkem 46,6 % z celkové nabidky
pronajimanych bytld. Domy se v této lokalité prodavaly za cenu 18 616 K&/m?
v praméru. Primérna cena stavebnich pozemkl c¢inila 678 K&/m?, zemédélské
pozemky byly nabizeny za pramérnou cenu 169 K&/m2. Moravskoslezsky kraj nabizel
nejvice inzeratd k prodeji garazi, primérna cena garaze na m? vychazela na 5 163 K¢.

Kancelarské prostory se pronajimaly v praméru za 170 K&/m?2.

48 OFICIALNi PORTAL PRO PODNIKANi a EXPORT, Businessinfo.cz: Moravskoslezsky kraj [online]. Dostupné z:
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4. INTERPRETACE VYSLEDKU A ZHODNOCENI

V praktické ¢asti bakalarské prace se zaméfim na porovnani vysledku sbiranych
dat mezi jednotlivymi kraji. Provedu analyzu cen prodavanych bytld, domd,
zemeédeélskych a stavebnich pozemkl nebo garazi a dale analyzu cen pronajmu
kancelarskych prostor a byt v jednotlivych krajich. Pro kazdou oblast této kapitoly
vypocCitdm pomoci korelacni analyzy silu zavislosti zkoumanych udaji s vybranymi
makroekonomickymi ukazateli. Sila zavislosti zkoumanych udajd je stanovena pomoci
korelacniho koeficientu. Korelacni koeficient mize mit hodnotu od -1 do 1. Pro
hodnoceni tésnosti se pouziva orientacni stupnice, kde korela¢ni koeficient od 0 do
0,3 predstavuje slabou zavislost, od 0,3 do 0,8 stfedni zavislost a od 0,8 do 1,0 silnou
zavislost. Koeficient determinace R? vynasobeny 100 urCuje procento zavislosti

proménnych.%®
4.1. Analyza cen byta k pronajmu a prodeji
Jednou ze zjiStovanych oblasti v analyze, byl prodej a pronajem bytd o

dispozicich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Nejdfive se zamé&fim na prodej bytl.

Tab. 4.1. Primérna cena prodavanych byt a podil jednotlivych dispozic

Primérna hruba Podil
Kraj Prodej bytd - primér v % Cena v Ké N nezaméstnanych
mzda v Ké o
1+kk 2+kk 3+kk 4+kk v %

Praha 21,64 | 41,94 | 24,76 | 11,66 78 041 37 288 2,15
Jihomoravsky 13,99 | 42,08 | 27,35 | 16,59 50 993 28 549 4,31
Stredocesky 8,71 | 47,85 | 35,57 7,87 40 291 29 917 2,94
Kralovehradecky | 18,73 | 40,56 | 33,25 7,45 38 367 27 087 2,49
Plzerisky 11,66 | 48,73 | 31,00 8,61 36 163 28 676 2,31
Zinsky 21,84 | 34,68 | 34,46 9,03 30 666 26 063 3,09
Pardubicky 17,84 | 29,20 | 45,99 6,96 29 715 26 584 2,54
Liberecky 11,43 | 53,57 | 35,00 0,00 29 201 27 393 3,58
Olomoucky 30,50 | 24,06 | 41,27 4,17 28 310 26 372 4,00
JihoCesky 31,41 31,35 | 25,69 | 11,55 27 980 26 514 2,83
Vysocina 19,81 14,46 | 39,71 26,02 24 152 26 944 3,35
Karlovarsky 10,07 | 49,68 | 12,01 28,24 22 276 25 583 3,24
Moravskoslezsky | 32,21 33,40 | 23,51 10,88 20 592 26 735 5,36
Ustecky 28,63 | 39,41 22,89 9,07 13 493 27 085 5,22

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —
1.4.2018

50 KRAPEK, Milan. Statistika I. Distanéni studijni opora. SVSE Znojmo, 2013, ISBN 978-80-87314-40-1.
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Nejvice nabizena dispozice v jednotlivych krajich byly byty 2+kk, viz tabulka
Tab. 4.1, nejCastéji nabizené velikosti bytl jsou zobrazeny zelenou barvou, a naopak
nejméné nabizené dispozice bytl jsou barvou &ervenou. Ztabulky vyplyva, Ze
nejméné zadanou dispozici ve vetsSiné krajich, jsou byty o velikosti 4+kk.

Nejdrazsi byty k prodeji byly béhem analyzy nabizeny v kraji Praha, a to za
primérnou cenu 78 041 K¢&/m2. Praha je nejvice ekonomicky vyspély kraj s Sirokou
nabidkou zaméstnani a z tohoto dlivodu i nejmensim podilem nezaméstnanych osob
2,15 %. Primérna hruba mésicni mzda v Praze Cini 37 288 K¢. Protoze je tento kraj
velmi ekonomicky atraktivni, je i cena nabizenych bytd k prodeji vysoka. Naopak
nejlevnéjsi bydleni Ize pofidit v Usteckém, Moravskoslezském a Karlovarském kraji,
coz lze pfisuzovat Spatnému Zivotnimu prostfedi, které je zniCeno v minulosti
vyznamnym pramyslovym odvétim. V téchto krajich je vysoky podil nezaméstnanych
osob, dokonce Moravskoslezsky kraj ma nejvysSi podil nezaméstnanych ze vSech
kraji v Karlovarském kraji, coz snizuje i ceny prodavanych byta. Lidé nemaji penize
kupovat nové byty, proto musi jit ceny bytu doll, aby byla nasycena jak nabidka, tak i
poptavka po nich.

Pomoci korelacni analyzy jsem zjistila, Ze vétsi vliv na vyvijeni cen prodavanych
bytd maji mésicni hrubé mzdy, kde korela¢ni koeficient vychazi 0,89, viz Obr. 4.1,

oproti mife nezaméstnanosti, kde je korela¢ni koeficient -0,51, viz Obr. 4.2.

Obr. 4.1. Korelaéni analyza cen prodavanych bytl a hrubé mési¢ni mzdy

Zavislost cen prodavanych bytl a hrubé mésiéni mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava
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Obr. 4.2. Korela¢ni analyza cen prodavanych bytu a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen prodavanych bytl a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava
Stejné tak, jako v oblasti prodeje bytl, tak i u pronajma bytt, byly béhem analyzy

nejdraz$i byty k pronajmu nabizeny v Praze, a to za primérnou cenu 315 K&/m? za

mésic, viz Tab. 4.2.

Tab. 4.2. Prlmérna cena pronajimanych bytl a jejich podil dle dispozic

. " Pramérna hruba Podil
Kraj Pronajem bytl - primér v % Cena v K¢ N nezaméstnanych
mzda v Ké o
1+kk 2+kk 3+kk 4+kk v %

Praha 24,65 53,55 15,81 5,98 315 37 288 2,15
Jihomoravsky 13,82 | 43,14 | 42,02 1,02 215 28 549 4,31
Plzerisky 53,49 32,57 8,12 5,82 208 28 676 2,31
Stredocesky 35,75 | 29,80 26,04 8,41 204 29 917 2,94
Liberecky 45,45 | 43,38 7,79 3,37 182 27 393 3,58
Karlovarsky 35,65 55,54 8,81 0,00 181 25 583 3,24
Jihocesky 35,57 33,38 29,61 1,43 180 26 514 2,83
Zinsky 28,10 0,00 | 29,76 | 42,14 178 26 063 3,09
Ustecky 46,70 | 41,47 9,14 2,69 166 27 085 5,22
Moravskoslezsky | 39,34 | 46,56 12,93 1,17 159 26 735 5,36
Pardubicky 11,66 | 61,86 19,43 7,05 159 26 584 2,54
Kralovéhradecky | 37,34 | 42,86 9,60 10,20 158 27 087 2,49
Olomoucky 22,62 55,95 | 21,43 0,00 141 26 372 4,00
Vysocina 0,00 0,00 0,00 0,00 128 26 944 3,35

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —

1.4.2018
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Nejlevnéjsi byty k pronajmu byly nabizeny v Olomouckém kraiji a kraji Vysocina.
V Olomouckém kraiji byla primérna cena pronajmu za mésic 141 K&/m? a na Vysocéiné
128 K&/m?2. Opét se jedna o kraje, kde je pomérné vysoka nezaméstnanost, az na kraj
JihoCesky, ktery ma podil nezaméstnanosti 2,83 % viz tabulka Tab. 4.2.

U pronajimanych bytd ma opét vétsi vliv na stanoveni cen za pronajem vySe
hrubé mésicni mzdy, protoze korelacni koeficient vychazi 0,9, viz Obr. 4.3. Naopak
mira nezaméstnanosti nema vliv na vyvoji cen za pronajem, viz Obr. 4.4., v tomto

pripadé byl vypocten korelacni koeficient -0,38.

Obr. 4.3. Korela€ni analyza cen pronajimanych bytd a hrubé mési¢ni mzdy

Zavislost cen pronajimanych byt a hrubé mésiéni mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.4. Korelani analyza cen pronajimanych bytl a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen pronajimanych bytd a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Uprava
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4.2. Analyza domu k prodeji

Analyza prodeje domU je zaméfena na podil prodeje rodinnych domu, chat a
chalup a stanoveni primérné ceny prodeje domu na m? podlahové plochy. NejGastgji
nabizené jsou samoziejmé rodinné domy, pfi¢emz podil chat a chalup se dle kraju lisi.
Jednim z faktorl, které maji vliv na prodejnost chat a chalup v jednotlivych krajich, je
stav zZivotniho prostfedi a pfirody v dané oblasti. Kraj Praha je ekonomicky region
s malym mnozstvim mist vhodnych k rekreaci, proto byla nabidka chat a chalup
nejmensi ze vSech kraju. Naopak v JihoCeském kraji byl podil chat a chalup nejvétsi,
viz Tab. 4.3.

Tab. 4.3. Primérna cena prodavanych domu a jejich podil

o . Podil
Kraj Podil prodeje domu a chat, chalup v % Cena v K¢ Prumedrna T(r}' ba nezaméstnanych
RD Chaty a chalupy mzda vie v %

Praha 85,73 14,3 65 569 37 288 2,15
StfedoSesky 79,53 20,5 30 679 29917 2,94
JihoGesky 72,42 27,6 15 805 26 514 2,83
Plzerisky 74,59 25,4 18 405 28 676 2,31
Karlovarsky 81,66 18,3 15 470 25583 3,24
Ustecky 74,47 25,5 13 959 27 085 5,22
Liberecky 77,41 22,6 21213 27 393 3,58
Kralovéhradecky 82,16 17,8 17 054 27 087 2,49
Pardubicky 78,18 21,8 19 607 26 584 2,54
Vyso€ina 76,77 23,2 16 527 26 944 3,35
Jihomoravsky 83,10 16,9 24 431 28 549 4,31
Olomoucky 80,46 19,5 14 377 26 372 4,00
Zinsky 78,80 21,2 17 113 26 063 3,09
Moravskoslezsky 80,56 19,4 18 616 26 735 5,36

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —
1.4.2018

V tabulce Tab. 4.3. jsou uvedené primérné ceny za m? podlahové plochy dom,
které byly v obdobi sbirani dat shromazdény. Z uvedenych primérnych cen vyplyva,
ze nejdrazsi domy k prodeji byly nabizeny v kraji Praha, coz je zplisobeno vysokou
ekonomickou urovni tohoto kraje, dostatkem pracovnich mist a tim i atraktivitou této
oblasti. Primérna cena nabizenych domuU k prodeji v Praze byla 65 569 K& za m?
podlahové plochy. Nejlevnéji jsou nabizeny k prodeji domy v Usteckém kraji, a to za
pramérnou cenu 13959 K& za m? podlahové plochy a dale v Olomouckém a

Karlovarském kraji.
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Pomoci korelaéni analyzy jsem zjistila, Zze na ceny dom ma vliv vySe hrubé
mzdy, viz Obr. 4.5., kde korelacni koeficient vychazi 0,97. Naopak mira
nezaméstnanosti nema vliv na vySi ceny prodavanych dom, protoze korelacni
koeficient je -0,36, viz Obr. 4.6.

Obr. 4.5. Korela¢ni analyza cen prodavanych domu a primérné hrubé mzdy

Zavislost cen prodavanych domu a praimérné hrubé mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.6. Korela¢ni analyza cen prodavanych domu a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen prodavanych domu a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Uprava
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4.3. Analyza stavebnich a zemédélskych pozemku k prodeji
DalSi oblasti analyzy byl prodej stavebnich a zemédélskych pozemku
v jednotlivych krajich a jejich primérna cena. Nejvétsi podil stavebnich pozemku
v nabidce serveru M&M reality byl v Moravskoslezském a Karlovarském kraji. Naopak
nejméné nabizené byly stavebni pozemky v Jihomoravském kraji, kde v jako jediném
prevySovaly zemédélské pozemky. Jihomoravsky kraj je charakteristicky kvalitni
pudou, ktera je vhodna pro zemédeélskou cCinnost, proto je nabidka zemédélskych

pozemku tak vysoka.

Tab. 4.4. Primérné ceny stavebnich a zemédélskych pozemku a jejich podil

Podil nabizenych pozemki k prodeji v %| Prtimérna cena pozemki v K&/m? Pramérna Podil
Kraj Stavebni Zemédeélské Stavebni Zemédéiské | hruba mzda [nezaméstnanych
pozemky pozemky pozemky pozemky v Keé v %

Praha 70,99 29,01 12 757 1072 37288 2,15
StredoCesky 79,63 20,37 1567 225 29917 2,94
JihoGesky 88,67 11,33 505 133 26514 2,83
Plzerisky 87,82 12,18 1292 96 28676 2,31
Karlovarsky 97,07 2,93 550 179 25583 3,24
Ustecky 87,19 12,81 741 68 27085 5,22
Liberecky 87,81 12,19 701 113 27393 3,58
Kralovéhradeg 87,47 12,53 618 170 27087 2,49
Pardubicky 82,22 17,78 596 66 26584 2,54
Vysoéina 79,33 20,67 704 59 26944 3,35
Jihomoravsky 47,67 52,33 1197 215 28549 4,31
Olomoucky 79,60 20,40 718 175 26372 4,00
Zinsky 75,94 24,06 786 102 26063 3,09
Moravskoslezs 93,60 6,40 678 169 26735 5,36

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —
1.4.2018

V pribéhu sbirani dat byly nejdrazSi stavebni pozemky nabizeny k prodeji
v kraji Praha, viz tabulka Tab 4.4., a to za primérnou cenu 12 757 K&/m?2. Tento kraj
ma omezené mnozstvi stavebnich pozemku a je vysoce ekonomicky rozvinuty, proto
jsou stavebni pozemky prodavany za nejvyssSi cenu. Mezi dalSi kraje, kde byly stavebni
pozemky prodavany za nejdrazsi cenu patfi StfedoCesky, Plzefisky a Jihomoravsky
kraj. Nejvice stavebnich pozemk( bylo nabizeno v Moravskoslezském a
StiredoCeském kraji. Nejmensi nabidka téchto pozemku byla v Praze, Vyso€iné a

Jihomoravském kraji.
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Nejvétsi vliv na vysi cen prodavanych domd maiji dle korela¢ni analyzy hrubé
mésicni mzdy, viz Obr. 4.7., kde korelaéni koeficient vysel 0,95. Naopak zadny vliv na
vySi ceny, nema mira nezaméstnanosti, coz |ze vidét na obrazku Obr. 4.8., kde vySel

korelac¢ni koeficient -0,36.

Obr. 4.7. Korelacni analyza cen stavebnich pozemku a primérné hrubé mzdy

Zavislost cen stavebnich pozemki a priamérné hrubé mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.8. Korela¢ni analyza cen stavebnich pozemkl a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen stavebnich pozemk( a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Uprava

Zemeédélské pozemky byly nejdraz nabizeny v kraji Praha za primérnou cenu
1 072 K&/m?, StredoCeském kraji za cenu 225 K&/m? a Jihomoravském kraji za cenu

215 K&/m?2. Nejlevnéjsi zemédeélské pozemky byly nabizeny v kraji Vysocina, a to za
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cenu 59 K¢&/m?. Nizka cena zemédélskych pozemk( je dana kvalitou pldy, jeZz se
zrovna kraj Vysolina nevyznacuje. V kraji Praha je cena pozemklU zpusobena
ekonomickym rozvojem tohoto kraje a omezenym mnozZstvim zemédélské puady.
V pribéhu analyzy bylo zaznamenano nejvice nabidek k prodeji ve StredoCeském kraji

a nejméné v Karlovarském, viz tabulka Tab. 4.4.

Obr. 4.9. Korelaéni analyza cen zemédélskych pozemkl a primérné hrubé mzdy

Zavislost cen zemédélskych pozemki a priimérné hrubé mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.10. Korela¢ni analyza zemédélskych pozemkU a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen zemédélskych pozemkl a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Uprava

Z korelacni analyzy vyplyva, Zze na ceny zemédélskych pozemkl maiji opét nejvétsi

vliv primérné hrubé mzdy, viz Obr. 4.9., kde korela¢ni koeficient vySel 0,93. Na
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druhém obrazku Obr. 4.10. je vidét, Ze mira nezaméstnanosti opét nema vliv na vysi

ceny prodavanych zemédeélskych pozemku, protoze korelacni koeficient vySel -0,32.

4.4. Analyza komerénich prostoru
V oblasti prodeje a pronajmu komercnich prostor jsem si pro analyzu cen
vybrala nejCastéji nabizené nemovitosti, a to pronajem kancelarskych prostor a prodej

garazi.

Tab. 4.5. Primérné ceny pronajmu kancelafskych prostor a prodeje garazi

Cena pronajmu
: kancelarskych Cena garazi k | Primérna hruba Podil
Kraj prostor prodeji v K&/m?’| mzdavKé |nezaméstnanych
(K&/m’/mésic) v %
Praha 271 25 338 37 288 2,15
Stredocesky 180 11 818 29 917 2,94
Jihoc¢esky 153 12 328 26 514 2,83
Plzerisky 137 12 277 28 676 2,31
Karlovarsky 363 7 034 25 583 3,24
Ustecky 225 7074 27 085 5,22
Liberecky 125 9 908 27 393 3,58
Kralovéhradecky 182 10 223 27 087 2,49
Pardubicky 147 7 284 26 584 2,54
Vysocina 182 8 571 26 944 3,35
Jihomoravsky 187 21 032 28 549 4,31
Olomoucky 125 10 541 26 372 4,00
Zinsky 130 10 740 26 063 3,09
Moravskoslezsky 170 5163 26 735 5,36

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —
1.4.2018

Nejdfive se zaméfim na pronajem kancelarskych prostor. NejlevnéjSi nabidky
k pronajmu byly nabizeny v Olomouckém a Libereckém kraji, a to za primérnou cenu
125 K&/m? za mésic. Naopak nejdrazsi kancelaiské prostory byly pronajimany
v Karlovarském a Usteckém kraji a dale v kraji Praha. V Karlovarském kraji byla
pramérna cena pronajmu kancelarskych prostor za mésic 363 K&/m2, v Usteckém kraji
225 K¢&/m? a v kraji Praha za 271 K&/m?, viz tabulka Tab. 4.5.

Stejné tak, jako v prfedchozich pfipadech, i ceny za pronajem kancelarskych
prostor jsou vice zavislé na pramérné hrubé mzdé. V tomto pfipadé vySel korelaéni
koeficient 0,26, coz nepfedstavuje vyznamnou zavislost, viz obrazek Obr. 4.11. Co se
tyCe vztahu miry nezaméstnanosti a cen pronajmu kancelarskych prostor, jejich
zavislost nebylo korelaéni analyzou potvrzena, korela¢ni koeficient byl v tomto pfipadé
-0,01, viz Obr. 4.12.
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Obr. 4.11. Korela¢ni analyza kancelafskych prostor a primérné hrubé mzdy

Zavislost cen kancelarskych prostor a pramérné hrubé mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.12. Korela¢ni analyza kancelafskych prostor a miry nezaméstnanosti

Zavislost cen kancelafskych prostor a miry nezaméstnanosti
5,0

55
5.0
4.5
4,0 L]
3.5

3.0 .
25 . . Korelaéni koeficient = -0,01
: * R? = 8E-05

2.0
100 150 200 250 300 350 400

Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Uprava

Nejvy$8i cena za m? prodeje garaze byla nabizena v Praze, a to za 25 338 KG¢.
Druhy nejdraZsi kraj v prodeji garazi byl dle analyzy Jihomoravsky. Naopak nejlevnéji
bylo moZné poridit garaz v Moravskoslezském kraji, a to v priméru za 5 163 K&/m? a
dale pak v kraji Pardubickém, Libereckém a Karlovarském.

Pomoci korelaCni analyzy jsem zjistila, Ze vétSi zavislost na vySi cen, za kterou
se garaze prodavali béhem sbirani dat, ma vyse hrubé mzdy. V tomto pfipadé vysel

korela¢ni koeficient 0,81, viz obrazek Obr. 4.13. Naopak mira nezaméstnanosti
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neovliviuje ceny, za které byly garaze prodavany. Korelaéni koeficient zavislosti cen

garazi a miry nezameéstnanosti je -0,34.

Obr. 4.13. Korela¢ni analyza cen garazi a primérné hrubé mzdy
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Obr. 4.14. Korelacni analyza cen garazi a miry nezaméstnanosti
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Zdroj dat: server M&M Reality a CSU - vlastni Gprava

Z vysledku korela¢ni analyzy za v8echny oblasti jsem zjistila, Ze nejvétsi vliv
ceny pfi prodeji a pronajmu nemovitosti, ma vysSe hrubé mési¢ni mzdy. Naopak mira

nezaméstnanosti nema vliv na vysi téchto cen.
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4.5.Vyhodnoceni vysledkt korelace

V posledni Casti této kapitoly shrnu vysledky korelace, porovnam korelacni
koeficienty a koeficienty determinace. Z tabulky Tab. 4.6. je zfejmé, Ze nejvétsi sila
zavislosti nemovitosti a primérné hrubé meésiéni mzdy byla vypoc¢tena u prodeje
domdu, kde zavislost cen prodavanych domi a hrubé mésic¢ni mzdy vysla 90 %.
Nejnizsi zavislost byla vypoctena v pfipadé pronajmu kancelafskych prostor a to 7 %.
Je ziejmeé, Ze vySe hrubé mzdy ma pfimy vliv na vySi cen nemovitosti. S rostouci
mzdou jednotlivce dochazi k narlstu investici do nemovitosti. Lidé maji penize na
koupi domu ¢&i pofizeni bytd. Naopak pokud lidé nemaji penize, nemuizou investovat a
ceny nemovitosti musi jit dolt, aby byla nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi co
nejvice vyrovnana. Vyjimku zde tvofi pronajem kancelafskych prostor, kde nebyla

prokazana zavislost na vysi hrubé mési¢ni mzdy.

Tab. 4.6. Koeficient korelace a determinace

Hruba mzda Podil nezaméstnanosti v %
Korelaéni Koeficient Korelaéni Koeficient

Druhy nemovitosti: koeficient determinace koeficient determinace
Prodej bytu 0,89 0,79 -0,51 0,26
Pronajem byt 0,90 0,79 -0,38 0,14
Prodej domu 0,97 0,94 -0,36 0,13
Prodej stavebnich pozemki 0,95 0,90 -0,36 0,13
Prodej zemédélskych pozemku 0,93 0,85 -0,32 0,10
Pronajem kancelarskych prostor 0,26 0,07 -0,01 0,00
Prodej garazi 0,81 0,66 -0,34 0,12

Zdroj: Server M&M Reality a CSU — vlastni zpracovani, uvedena data jsou platna ke dni zpracovani 12.2.2018 —
1.4.2018

Z vysledku korela¢ni analyzy vyplynulo, Zze v pfipadé zkoumani zavislosti podilu
nezaméstnanosti a cen prodavanych bytu, byla prokazana negativni zavislost ve vysi
26 %. U ostatnich nemovitosti vysledky indikuji nizkou zavislost, a proto nejsou

statisticky prokazatelné.
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5. ZAVER

Cilem bakalarské prace byla analyza cen nemovitosti, struktury trhu s nimi a
uvedeni faktorl, které maji na tyto ceny vliv. Pro ucely této prace jsem si vybrala trh
s nemovitostmi dle jednotlivych krajd. Je ziejmé, Ze kazdy kraj je jinak ekonomicky
rozvinuty, ma r(izné pfirodni bohatstvi, a i poloha v ramci Ceské republiky mize mit
vyznamny vliv na ceny zkoumanych nemovitosti.

V teoretické Casti prace jsem Cerpala z odbornych knih a internetovych stranek
zaméfenych na nemovitosti. Popsala jsem faktory, které maji vliv na stanoveni ceny
nemovitosti a zakladni zpusoby, kterymi Ize nemovitost ocenit. Tyto faktory jsem
rozdélila na mikroekonomické a makroekonomickeé.

Mezi mikroekonomické faktory patfi charakteristické rysy dané nemovitosti, jeji
velikost, poCet podlazi ¢i technicky stav. Lokalita, tedy misto, kde se dana nemovitost
nachazi. Nemovitosti ve meéstech, kde je vétSi moznost pracovnich prilezitosti a
kulturniho vyziti, maji vétsSi hodnotu nez nemovitosti na venkové, kde se za praci musi
dojizdét. Transakéni naklady, investice, externality, ale i stat, ktery plsobi na trhu
s nemovitostmi jednak jako regulator negativnich externalit, ale i podpora bydleni
formou dotaci, Ize zafadit do mikroekonomickych faktora.

Déale jsem charakterizovala makroekonomické faktory maijici vliv na ceny
nemovitosti, jako inflaci, jejiz hlavnim problémem je, Ze sniZuje kupni silu penéz a tim
i investice do nemovitosti. Nezaméstnanost, ktera ma vliv na ceny nemovitosti, pokud
lidé nemaiji praci, nemuzou investovat do nemovitosti a tim se ceny nemovitosti snizuiji.
Hruby domaci produkt, ktery ma za nasledek kupni silu spotfebitelt i urokovou sazbu.
Cim jsou urokové sazby nizsi, tim vice si domacnosti pajéuji a zvySuje se poptavka po
nemovitostech.

V teoretické cCasti jsem uvedla i zakladni zplsoby ocefiovani nemovitosti
v Ceské republice, a to zptisob nakladovy, vynosovy a porovnavaci.

V teoreticko-praktické cCasti jsem se zaméfila na struCnou charakteristiku
jednotlivych kraju, kde jsem uvedla jejich ekonomickou situaci, pfirodni bohatstvi Ci
primysl, ve kterém dany kraj vynika. Dale jsem provedla analyzu cen nemovitosti
v jednotlivych krajich. Pro ucely této analyzy jsem se zaméfila na tfi zakladni oblasti,
a to byty a domy, pozemky a v neposledni fadé komercni prostory. V kazdé z téchto
oblasti jsem sbirala data nejCastéji nabizenych nemovitosti, konkrétné prodej a

pronajem bytl, prodej domul, zemédélskych a stavebnich pozemkl a garazi nebo
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prondjem kancelarskych prostor. Pro kazdy kraj jsem uvedla procentualni podil
nabizenych nemovitosti a stanovila primérné ceny.

V posledni ¢asti jsem se zaméfila na porovnani cen nemovitosti mezi kraji, kde
uvedla podil nabizenych nemovitosti konkrétnich krajd. NejCastéji nabizenou dispozici
bytl k prodeji a pronajmu byly byty 2+kk. Ve vSech oblastech byly nejdrazsi
nemovitosti v kraji Praha, coz |ze pfisuzovat vysoké ekonomické rozvinutosti tohoto
kraje, nizké nezaméstnanosti a atraktivité lokality. Z analyzy vyplynulo, ze nejdrazsi
nemovitosti jsou nabizeny v ekonomicky rozvinutych krajich. V této kapitole jsem také
provedla korelacni analyzu, pomoci niz jsem zjistila zavislost cen nemovitosti s vysi
hrubé mzdy nebo podilem nezaméstnanosti dle jednotlivych kraju. Vysledkem
korela¢ni analyzy bylo, Zze hrubé mzdy maji vysokou zavislost na tvofeni cen
nemovitosti. Je logické, Ze s rlistem hrubé mzdy, rostou i investice do nemovitosti a
tim se zvysSuje i jejich cena. Naopak podil nezaméstnanosti nemél dle korelaCni
analyzy vliv na ceny nemovitosti.

| kdyZ je vyvoj na trhu s nemovitostmi obdobny, z vyzkumu je zfejmé, ze kazda
lokalita ma jiné specifické faktory, které pusobi na cenu nemovitosti daného kraje.

Proto nelze srovnavat nemovitosti ze stejného hlediska.
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