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ABSTRAKT

Tato prace sleduje v daném obdobi (tj. 07/22-03/23), jak se vyviji trh ndjemného bydleni,
tak 1 pofizovaci ceny nemovitosti v segmentu byt v Jihomoravském kraji. Cilem této
prace je odpoveédet na otazku, které dispozice jsou pro investory aktualné nejzajimave;si.
Tato prace se zabyva pouze popisem a interpretaci ziskanych dat. Nezabyva se moznou
predikci a neuvazuje mozny potencial rustu trzni ceny bytt.

KLICOVA SLOVA
najemné, cena, vynos, databaze, analyza

ABSTRACT

In the given period (i.e. 07/22-03/23), this thesis monitors the development of the rental
housing market and the acquisition prices of real estate in the apartment segment in the
South Moravian region. The aim of this thesis is to answer the question of which
dispositions are currently the most interesting for investors. This thesis provides only the
description and interpretation of the obtained data. It does not provide predictions and
does not consider the possible growth potential of the market price of apartments.
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rent, price, yield, database, analysis
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1 Uvod

Aktualnim tématem Vv letech 2022 a 2023 v dnesni spole¢nosti jsou vysoké urokové sazby,
vysoké ceny energii, vysoka inflace a neustidle vSemi odborniky sklofiovana cenova
bublina na realitnim trhu. Jak to ale vypadalo v poslednich mésicich na trhu
ve skute¢nosti? Vyplati se na tento trh vstoupit i v takto nejisté dobé? A jak to je aktualné
s ngjemnim bydlenim? Na tyto otazky je zamétena prave tato bakalaiska prace.

Tato prace sleduje v daném obdobi (tj. 07/22-03/23), jak se vyviji trh najemného bydleni,
tak i pofizovaci ceny nemovitosti v segmentu byt v Jihomoravském kraji. Pro sbér dat
je vyuzit inzertni portal sreality.cz, ze kterého jsou data automaticky stahovana béhem
celého obdobi pomoci programu napsaného v programovacim jazyce Python.
Pro vyvozeni zavéru je pouzita zjednodusena metoda vypocétu vynosového procenta.

Cilem této prace je odpoveédét na otazku, které dispozice jsou pro investory aktudlné
nejzajimavéjsi. O jaké se jednd dispozice, ptfipadné zdali to ovliviiuje 1 konstrukéni
material daného bytu. Tato prace se zabyva pouze popisem a interpretaci ziskanych dat.
Nezabyva se moznou predikci a neuvazuje mozny potencial ristu trzni ceny byta.
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2 Teoreticka ¢ast

Teoreticka Cast této prace se nejdiive zabyva definici pojmd, které ¢leni do tii kategorii —
pojmy tykajici se legislativy, dale statistiky a v neposledni fadé popise i pojmy tykajici
se ekonomie. (viz kapitola 2.1 Dulezité pojmy a definice)

Poté je tato prace zaméfena na realitni trh. Vysvétli jeho charakteristické vlastnosti,
zakonitosti a rizika. Také vysvétli, jak realitni trh reaguje na hospodarské cykly a vysvétli
se pojem cenova bublina a Charakterizuje subjekty na realitnim trhu a specifické chovani
nabidky a poptavky na tomto trhu. (viz. kapitola 2.2 Realitni trh)

Dale se objevi charakteristika rozdéleni trhu s byty. Zde se popisou mozné druhy
vlastnictvi, rozdéleni podle lokality, druhy dispozice a mozné stavebni technologie
pouzité pii vystavbé. (viz. kapitola 2.3 Segmentace trhu s byty)

Také jsou zde popsany, které faktory ovliviiuji trzni cenu bytu a najemné jako jsou
napiiklad lokalita, umisténi bytu v dom¢, dopravni obsluznost a dostupnost, konstrukéni
material a stav bytu. (viz. kapitola 2.4 Faktory ovliviujici trzni cenu)

V posledni kapitole teoretické Casti Se tato prace zaméfuje na zpracovavani informaci
a dat v databazich a jejich analyzu, popiSe realitni servery, jakozto zdroj dat v této
bakaldiské praci. Také je vysvétlen vztah ndjemného s kupni cenou nemovitosti
a zjednoduseny vypocet vynosového procenta, ktery je pro tuto praci bran jako
porovnavaci faktor a hlavni vystup prace. (viz. kapitola 2.5 Realitni databaze a analyza)

2.1  Dulezité pojmy a definice
Pro ucely této bakalaiské prace jsou velmi dulezité legislativni vymezeni pojmti, nastroje

statistického vyhodnocovani dat a zakladni ekonomické zakonitosti. V této kapitole
se podrobné piedstavuji a davaji do souvislosti s prameny, ze kterych se ¢erpalo.

2.1.1 Legislativa

Tato kapitola popise, jak legislativa vnima pojmy tykajici se tématu této bakalaiské prace.
Postupné vydefinuje pojmy: nemovita véc, stavba, stavba pro bydleni, jednotka, byt,
spolecné cCasti domu, pfisluSenstvi bytu, podlahova plocha bytu, uzitna plocha bytu
a obytna plocha bytu.

2.1.1.1 Nemovita véc

Pfesné znéni definice nemovité véci podle § 498 zakonu ¢. 89/2012 Sh., tj. obfanského
zakoniku uc¢inného od 1.1.2014 je nasledujici:
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., (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon.
Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemKu, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi veci, at' je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, jsou
movité.” [1; § 498]

2.1.1.2 Stavba

V zékonu o Uzemnim planovani a stavebnim fadu znamém téz jako stavebni zakon,
tj. zakon ¢. 183/2006 Sb. je v § 2, bodu 3 tato definice:

,Stavbou se rozumi vesSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedent, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.* [2; § 2]

Nicméné tento zakon bude k 1.7.2023 zrusen a misto né&j vchazi v platnost stavebni zakon
¢. 283/2021 Sh., kde je v § 5(1) nasledujici definice:

, tavbou se v tomto zakoné rozumi stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni
cinnosti ze stavebnich vyrobkii, materialii nebo konstrukci za ucelem uzivani na urcitém
miste. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.” [3; § 5]

2.1.1.3 Stavba pro bydleni
Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. § 2, pism. A, bodu 1 se stavbou pro bydleni rozumi:

., 1. bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkiim
na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,” [4; § 2]

2.1.1.4 Jednotka
Zakon €. 89/2012 Sb. poskytuje v § 1159 nasledujici definici:
,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

Castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je vec
nemovitda.” [1; § 1159]

2.1.15 Byt

Podle obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. § 2236 bodu 1:
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,,Bytem se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.” [1; § 2236]

2.1.1.6 Spolecné ¢asti domu
Spole¢né ¢asti domu definuje nafizeni vlady ¢. 366/2013v § 5av § 6:

., (1) Spolecnymi castmi domu, jako castmi podstatnymi pro zachovani domu véetné jeho
hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika
jednotky, a zarizeni slouzici i jinemu vlastniku jednotky k uzivani bytu podle § 1160,
odst. 2 obcanského zdkoniku, jsou zejména: “ [5; § 5, § 6]

vodorovné a svislé nosné konstrukce, sttecha, kominy, zaprazi, schody, vchody a vstupni
dvete do domu, balkony, lodzie, terasy, atria, domovni kotelny, mistnosti vyménikovych
(pfedavacich) stanic, vytahy ve spoleénych ¢astech, vetné evakuacnich a pozarnich
vytahtl, pidy, mandlovny, pradelny, susarny, ko¢arkarny, kolarny, sklepni koje, bazény,
dale prostory, v nichz jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v jednotce
a dale pfipojky a rozvody. [5]

2.1.1.7 Prislusenstvi bytu
Zakon €. 89/2012 Sb. v § 512 definuje piisluSenstvi v kontextu stavby nasledovné:

,,Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem Vv rdamci jejich
hospodarského ucelu trvale uzivalo.” [1; § 512]

2.1.1.8 Podlahova plocha bytu

Podle § 1222 nového obcéanského zakoniku 89/2012 a daného provadéciho piedpisu,
tj. nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh. se podlahova plocha definuje jako soucet celé plochy
bytu, tj. prostor ohrani¢eny obvodovymi zdmi. Tedy se do ni zapocitavaji | vnitini
pricky. [1]

Meéfteni se provadi s presnosti na centimetry. Podlahova plocha se udava v m? s piesnosti
na dvé desetinnd mista. V realitni praxi se pak zaokrouhluje na jedno desetinné misto. [6]

2.1.1.9 Uzitna plocha bytu

Web Stavebni pfirucka poskytuje definice prevzatou z natfizeni komise (ES)
¢. 1503/2006:
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., Uzitna plocha se vycisli jako ctverecni metry uzitné plochy budov, pro které bylo vydano
povoleni. Uzitna plocha budovy se meri uvniti Vnejsich sten, ale nezahrnuje:

o fkonstrukcni plochy (napv. plochy komponent, které vytycuji hranice stavby,
podpery, sloupy, sloupky, sachty, kominy),

o funkcni plochy pro pomocné vyuziti (napr. plochy, kde jsou umisténa zarizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generatory),

e prichozi prostory (napr. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory).” [T]

Uzitna plocha je pouze soucet ploch mistnosti uvniti vnéjsich stén, avSak vcetn¢ lodzie,
balkonu, terasy piipadné sklepu, pokud jsou ve pouzivany vyhradné vlastnikem bytové
jednotky. [6]

2.1.1.10 Obytna plocha bytu
Obytna plocha je soucet ploch v§ech obytnych mistnosti. [6]
Definice obytné mistnosti je stanovena v § 3 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. v odstavci i):

,,1) obytnou mistnosti cast bytu, kterd spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou,
je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyii, kterd ma
plochu nejméné 12 m* a ma zajisténo piimé denni osvétleni, piimé vétrani a vytapéni
s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna mistnost,
musi mit podlahovou plochu nejméné 16 M?; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy
obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m,“ [8; § 3]

Obytna plocha je soucet vSech ploch obytnych mistnosti. Obytnd mistnost musi mit
plochu alespoii 8 m?. Nezapocitava se tedy do obytné plochy mistnosti jako koupelna,
toaleta, spiz atd. Také se nezapocitava lodzie, balkony, terasy a sklepy. [6]

2.1.2 Statistika
Dalsi velmi dilezitou disciplinou je statistika. Tato kapitola piedstavi statistiku jako védni

disciplinu a postupné vydefinuje pojmy: statisticky soubor, statisticka jednotka,
aritmeticky prameér, graf, excel a kontingenéni tabulka.

Statistika popisuje spole¢ensko-ekonomické jevy a procesy pomoci Ciselnych
a kvantitativnich metod. Je to univerzalni nastroj, ktery v mnoha védnich odvétvich

pomaha vyvozovat zaveéry s rozsahlych soubort dat. [9]

Také je velmi uZitecnym néstrojem pro stat, ktery touto metodou ziskavd podklady
pro rozhodovani pii fizeni a spravovani statnich zalezitosti. Tuto zéalezitost pro stat
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zajistuje Cesky statisticky ufad (CSU) a piisluna ministerstva. V p¥ipadé Evropské unie
to je statisticky itad EU EUROSTAT. [9]

2.1.2.1 Statisticky soubor

Statisticky soubor je mnozina udaji, ktera je predmétem statistick€ého Setfeni a je slozena
ze statistickych jednotek. [9]

2.1.2.2 Statisticka jednotka

Statistickd jednotka je popisovana dil¢i ¢ast, u které provadime Seteni. Kazda jednotka
musi byt jasné vymezena ve vSech zkoumanych parametrech. [9]

2.1.2.3 Aritmeticky primér

,Aritmeticky  prumér je soucet vSech hodnot proménné vydeéleny jejich
poctem.” [9; str. 39]

£=-YL 2.1[9]

Je to nejéastéji pouzivany typ praméru, ktery zahrnuje vSechny statistické jednotky. [9]
2124 Graf

Graf je doplnkem tabulek a je to jeden z nejuziteénéjSich zpusobu, jak prezentovat
statistické udaje. Sice postradaji presnost tabulek, nicméné usnadnuje odhad trendi
a interpretaci souvislosti. Je potfeba se orientovat ve variantach grafickych znazornéni
a byt opatrny pii vybéru. Nevhodnym grafickym vyjadienim se zna¢né€ ovlivituji nasledné
interpretace a uvahy. [9]

Nejpouzivangjs§imi typy grafi ve statistice jsou spojnicové, bodové, sloupcové a dale
histogramy nebo krabicové diagramy. [9]

e spojnicovy: znazoriuje vyvoj veliiny v Case [9]

e sloupcovy: zobrazuje zkoumana data ve forme sloupi [9]
2.1.25 Excel
Aplikace Excel od spolecnosti Microsoft je nejrozsifenéjSim tabulkovym procesorem,
ktery se pouziva K vypoctim a zpracovani dat. Umoznuje vytvaret tabulky a grafy, které

dale nesou informace vkladanych dat a umoznuji interpretaci datového souboru a jeho
analyzu. [10]
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2.1.2.6 Kontingenéni tabulka

Pietahnéte pole do jedné z nasledujicich oblasti:
Kontingenéni tabulka umoziuje analyzu dat z riznych ahla - ., Soupce
pohledu. Kontingen¢ni tabulka se skldda ze 4 oblasti: oblast et -
filtrd, radka, sloupet, hodnot. [11] ——

Radky Hodnoty
Roky2 - = Pocet z Idx -

2.1.3 Ekonomie Cortoz -E
. Obrazek 1 - Kontingen¢ni tabulka,
Toto téma je dalsi pojem, u kterého je velmi dalezité se viastni zpracovani
pozastavit a ujasnit si zakladni definice. Proto tato kapitola
predstavi a vysvétli zakladni pojmy a principy ekonomie. Vydefinuje pojmy: trh,
poptavka, nabidka, hodnota a cena.

2.1.3.1 Trh

Trh je mozné obecné chépat jako synergii kupujicich a prodavajicich. Koordinuje
rozdilné zajmy jednotlivci se stejnym zbozim. Vyskytuje se ve dvou formach. Z historie
je znam spiSe trh fyzicky (napf. trzisté s ovocem), v dnesni dobé dominuje zastoupeni
trhu virtualniho (napf. aukro.cz). Subjekty na trhu se vétsinou definuji jako domacnosti
a firmy, které sménuji vyrobky a sluzby nebo vyrobni faktory za penize. [12]

2.1.3.2 Poptavka

., Poptavka je vztah mezi riiznymi cenami zbozi a mnozstvim, které spotiebitelé chtéji
a Jsou SChopni pri téchto cendch koupit v urcitém casovém obdobi.” [12; str. 55]

A

P —cena

D - poptavka

Q — mnozstvi

Obrazek 2 - Poptavkova krivka [12], vlastni zpracovani

Tento vztah dobfe znazornuje poptavkova kiivka, ktera graficky ukazuje zavislost ceny
na poptavaném mnoZstvi. Toto mnoZstvi znadzornuje zamySlené koupé, nikoli
realizované. [12]
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2.1.3.3 Nabidka

., Nabidka je vztah mezi ruznymi cenami zbozi a mnozstvim nabizenym prodadvajicimi
za urcité casové obdobi.” [12; str. 64]

P — cena

S — nabidka

Q — mnozstvi

Obrazek 3 - Nabidkova k¥ivka [12], vlastni zpracovani

Tento vztah dobie zndzorniuje nabidkova kiivka, které graficky ukazuje zavislost ceny
na zamysleném nabizeném mnozstvi. [12]

2.1.3.4 Hodnota

Hodnotu Ize definovat jako ekonomickou kategorii, ktera pomaha odhadem kvantifikovat
vztah mezi prodavajicimi a kupujicimi na strané jedné a nabizenymi sluZbami
nebo zbozim na strané druhé. Také pomaha vyjadrit prospéch nebo uzitek, ktery ze statku
plyne vlastnikovi. Hodnota se miiZze v ¢ase ménit a existuji také rizné druhy hodnot. Je
proto velmi dulezité, aby se pied stanovenim hodnoty piesné ur¢ilo datum, ke kterému
se hodnota stanovuje a také druh stanovované hodnoty (Pf.: trzni hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, vécna hodnota atd.) [13]

Hodnota je popsana i v knize Bydleni a bytova politika, kde je jiz vysvétleni spjato s
budovou.

,,Spotreba a investice jsou spriznéné kategorie, jez jsou propojeny pravé konceptem
hodnoty. Hodnota znamenda viastnost, kterd vyjadiuje vhodnost pouziti.” [14; str. 13]

Trzni hodnota je popsana v knize Analyza realitniho trhu od pana Orta jako vyjadieni

prumérné ceny, za kterou by ochotny prodavajici po pfiméfené dobé inzerovani nasel
kupujiciho ochotného za tuto cenu koupit. [15]
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2.1.35 Cena

Castka nabizend, pozadovana nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu, se nazyva cena. Tato
castka se miize nebo nemusi vztahovat k hodnoté daného statku, kterou ji pfisuzuji jiné

subjekty. [13]
§ 1(2) zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb., 0 cen¢ fika:

,,(2) Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcena podle zvidstniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. “ [16; § 1]

V knize Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci pan prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.
rozliSuje cenu pofizovaci, reproduk¢ni, obvyklou a trzni. [13]

Cenou poftizovaci se rozumi Castka, za kterou se konkrétni statek nékdy v minulosti
pofidil, neni zde zapocitano zadné opotiebeni. Nejcastéji se pouziva v tcetnictvi. [13]

Cena reprodukéni se definuje jako ¢astka, za kterou se mohl srovnatelny statek koupit
v dobg, ke které se vztahuje ocenéni. Neni zde zapocteno opotiebeni. [13]

Cena obvykla se charakterizuje jako ¢astka, za kterou se muze dany statek v dany Cas
nakoupit nebo prodat. Zjistuje se z trhu s nemovitostmi. [13]

Trzni cena je realizovana cena obvykla, tzn. mluvi se o ni aZ pfi konkrétnim prode;ji
nebo koupi. Neni mozné ji dopiedu piesné stanovit. [13]

Od trzni ceny se odviji tzv. jednotkova trzni cena, cozZ je Castka, za jednotku vymeéry.
Ziska se délenim ceny trzni vymérou nemovitosti. Udava se v K&/m?. [13]

2.2 Realitni trh

Pravo na bydleni je zakotveno v hned nékolika mezinarodnich dokumentech
a v nékterych zemich je i zakotveno v tstavé. Kromé toho, ze bydleni 1ze chapat jako
statek urceny ke spotfeb&, mlize se potizeni bydleni chapat i jako investice. [14]

Pokud je nemovitost vnimana vlastnikem jako investice, porovnava vynaloZené vydaje
s ocekavanym vynosem. Stit mlze zase vynaklddané financni prostiedky porovnavat
s politickymi a spoleCenskymi vynosy z investic. Pokud je byt vniman jako spotiebni
zbozi, cenu porovnava predev§Sim s mirou uzZiteCnosti. VSe zdlezi na charakteru
tzv. vlastnickych zajmu. [14]
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Narozdil od ostatnich trhti je trh s nemovitostmi pomaly a na vykyvy poptavky reaguje
velmi pomalu. Navic pro Ceskou republiku je charakteristické, ze nemovitosti jsou
na realitnim trhu v porovnani s okolnimi sousedy az tfikrat drazs§i v poméru k primérnym
realnym piijjmim. [14 a 15]

2.2.1 Specifické vlastnosti realitniho trhu

Realitni trh ma své vlastnosti, které jsou pro néj charakteristické. Nemovitosti se povazuji
za zbozi dlouhodobé spotieby. Stim se poji vysSi pofizovaci naklady, to vede
k akumulaci financi v domacnosti a také k vysokym transak¢nim nakladim béhem
ptipadného stéhovani, zejména pokud je zapojen zprostiedkovatel. [14]

Jednotlivé nemovitosti se odlisuji v Siroké skale charakteristik jako je velikost, dispozice
nebo lokalita, které jsou neménné. Na takto rozptyleném trhu je t€zké mit perfektni
znalosti, proto je nemozné mit perfektni znalosti situace na trhu. Navic trh do zna¢né miry
ovliviiuji statni intervence, které¢ maji za cil ochranit obyvatelstvo pted ptiliSnymi vykyvy
ceny.[14]

2.2.2 Rizika spojena s realitnim trhem

v

I na trhu s nemovitostmi se objevuji charakteristicka rizika. Nejvyznamnéjsi je uveérové
riziko, investorské cenové riziko, riziko ¢asu vystavby a koordina¢ni riziko. [14]

2.2.2.1 Uvérové riziko

Poskytovatel Gveéru se nejcastéji kryje zastavnim pravem kvili pfipadné platebni
neschopnosti. Zastavni pravo je definovano pomoci § 1309(1) v zakoné 89/2012 Sb.
obcanského zakoniku jako:

., (1) Pri zajisténi dluhu zdstavnim pravem vznikne vériteli opravneni, nesplni-li dluznik
dluh Fadné a véas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zdstavy do ujednané vyse, a neni-li
tato ujedndna, do vyse pohledavky s prislusenstvim ke dni zpenézeni zastavy.” [1; § 1309]

2.2.2.2 Investorské cenové riziko

Financ¢ni prostfedky nemusi byt zhodnoceny, jak investor predpokladal, kviili pohyblim
cen na trhu, materialu nebo kvili inflaci. [14]

2.2.2.3 Riziko ¢asu vystavby

Developefi se mohou potykat s problémy a zpozdénim dodavek od subdodavatelt. [14]
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2.2.2.4 Koordinaéni riziko

Developer mlize mit i problém s koordinaci se statni spravou, kterd miize mit na viné
zdrzeni pfi vyfizovani izemnich a stavebnich fizeni. [14]

2.2.3 Vliv hospodaiskych cykli na realitni trh

Hospodaisky cyklus je jev, kdy se redlny hospodaisky produkt pohybuje kolem
potencialniho hospodaiského produktu. V dob¢, kdy ekonomika roste, mira
nezameéstnanosti je nizka a je pozorovatelny vyznamny nartst podnikatelské aktivity,
mluvime 0 tzv. konjuktuie. Naopak obdobi, kdy se nezaméstnanost zvysSuje
a podnikatelské aktivita se snizuje, nazyvame recese, deprese nebo v krajnich piipadech
I krize. [15]

Monetarni cykly, které souvisi se zmeénou penézni zasoby maji vliv na poptavku. V dobé
nizkych urokovych sazeb poptavka po investicich roste, zatimco v obdobi vyssi urokové
miry poptavka klesa a trh se ochlazuje. [15]

Reélné hospodatské cykly pro zménu souvisi se zménami na strané nabidky, zejména
Vv oblasti technologii. Stfidani obdobi konjunktury a recese souvisi s neplynulosti
technologického pokroku a s tim souvisejiciho narazového zrychleni produktivity. [15]

., Po celé obdobi modernich déjin, véetné vyvoje v letech po roce 2000, Ize vypozorovat
jeden zajimavy jev, a tim je do jist¢é miry proticyklické chovani realitniho
trhu.” [15; str. 8]

Tento jev se vysvétluje tim, Ze zatimco v obdobi konjunktury maji investofi nepieberné
mnozstvi druhd investic, v dobé recese se naopak uchyluji ke konzervativngj$im druhtim
investovani, kterym nemovitosti jsou. Nemovitosti maji oproti ostatnim aktiviim
tf1 zasadni vyhody. A tim je jejich mala rizikovost, dlouhodoba Zivotnost a jejich
vzéacnost. [15]

2.2.4 Cenova bublina na realitnim trhu

,,Obecné lze cenovou bublinu popsat jako explozivné a asymetricky tvorenou odchylku
trzni hodnoty aktiva od jeji fundamentalni hodnoty s realnou moznosti nahlé a vyrazné
cenové korekce.” [15; str. 40]

Vseobecné se da fict, ze v cenové bubliné dochazi k vyraznému rozdilu mezi hodnotnou
a cenou. Analyzou historickych udélosti na trhu s nemovitostmi Ize nalézt tfi druhy
zasadnich pficin vzniku cenové bubliny na realitnim trhu. Témi jsou psychologické
faktory, ekonomické faktory a reklama. [15]
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2.2.5 Subjekty na realitnim trhu

Podle pani Polakové ve knize Bydleni a bytova politika jsou na realitnim trhu nasledujici
subjekty: investi¢ni podnikatelé, investofi, realitni kancelafe, finan¢ni instituce, zajmové
organizace a stat, které mezi sebou na realitnim trhu interaguji. [14]

2.2.5.1 Investi¢ni podnikatelé

Jsou to subjekty zajistujici vystavbu. Zajistuji mezi zdroji synergii za vzniku novych
bytu, které bud’ prodaji nebo pronajimaji. Hlavnim cilem téchto subjekti je zisk. [14]

2.2.5.2 Jednotlivi investori

Ty mizeme chapat jako jednotlivé subjekty, pro které neni hlavnim cilem vystavby zisk,
ale uzitek. Naptiklad doméacnosti. [14]

2.2.5.3 Realitni kancelare

Jedna se o instituci, ktera zajist'uje zprostiedkovani jednotlivych operaci na realitnim trhu
— prodej, nakup nebo pronajem. [14]

Na dne$nim trhu se nachdzi mnoho utvart, které se zabyvaji realitni ¢innosti. Pfikladem
velkych mezinarodnich kancelati jsou M&M Reality nebo RE/MAX. Dale se zacaly
na trhu objevovat fransizy obchodnich siti jako NEXT Reality nebo malé lokalni realitni
kancelate. [15]

2.2.5.4 Finandni instituce jako zdroje financovani

V oblasti bydleni se mohou rozdélit vynakladané finanéni prostfedky do tii kategorii:
zdroje rozpoctové, vlastni a trzni. Rozpoc€tové zdroje jsou financni prosttedky poskytnuté
ze statnich fondl nebo vetejnych rozpocti. Tyto zdroje se oznacuji jako dotace. Za vlastni
zdroje se povazuji rezervy, uspory nebo piijmy z prodané¢ho majetku. Ty se mohou
kombinovat s dalSimi ne uz tak levnymi zdroji financovani, kterym se fika zdroje trzni.
Jedna se o finan¢ni prostfedniky, kteti z pfijimanych vkladi poskytuji kratkodobé
a dlouhodobé uvéry. Standardné se vyskytuji ¢tyfi zakladni typy: hypotecni banky,
komeréni banky, spotitelny a stavebni spofitelny. [14]

2.2.5.5 Zajmové organizace
Tyto organizace pomahaji hajit zajmy urcitych skupin vyskytujicich se na realitnim trhu

a sdruzuje je. Piikladem je Obcanské sdruzeni majiteli domu nebo Sdruzeni na ochranu
najemnikd. [14]
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2.2.5.6 Stat

Stat pomaha udrzovat stabilitu realitniho trhu pomoci bytové politiky a poskytuji pomoc
socialn€ nebo ekonomicky znevyhodnénému obyvatelstvu. Statu v této uloze pomahaji
makroekonomicka opatieni pusobicich na celou ekonomickou situaci, napt.: danové
zatiZeni, urokové sazby, regulace atd. [14]

2.2.6 Specificka poptavka na realitnim trhu

Poptavka po nemovitostech mize mit hned nékolik divodd. Bud nemovitost potiebuje
domaécnost pro vlastni potiebu nebo ji investor kupuje pro o¢ekavany vynos nebo zvyseni
hodnoty v ¢ase anebo ji poptava stat za u¢elem vykonavani bytové politiky. [15]

Poptavku na realitnim trhu ovlivituji demografické a socidlni faktory, faktory financni
a statni politika. [14]

2.2.6.1 Demografické a socialni faktory

Za demografické a socialni trendy, které ovliviuji poptavku lze povazovat zvySujici
se zivotni uroven a zlepsujici se zdravotnickou péci. Liberalné&jsi vyvoj dnesni spole¢nosti
vyustil k castéjSimu vyskytu domécnosti jednotlivel. Krom¢ tradicnich domécnosti

s rodinami se zacaly ve velkém poctu vyskytovat i domécnosti, kde samostatné Ziji osoby
mladé nebo osoby diichodového véku. [14]

2.2.6.2 Financni faktory

Dtlezitym faktorem ovliviiujici poptavku je ocekavani ohledné vyvoje budoucich pfijmt
domacnosti a prognézou hospodarského vyvoje. Dalsim faktorem je ocekavané
zhodnoceni vlastnického bydleni jako investice do budoucnosti nebo vyse transak¢nich
nakladt spojenych s koupi ¢i prodejem vlastnického bydleni. [14]

2.2.6.3 Politika statu

Na poptavku maji také vliv bytova politika statu a legislativni ochrana najemnich
prav. [14]

2.2.7 Specificka nabidka na realitnim trhu

Stejné jako nabidka je 1 poptavka ovlivnéna fadou faktorti, které vyplyvaji ze specifik
bydleni. Nejvice nabidku ovliviiuje prostorova zakofenénost a svazanost s trhem
pozemkl, protoze nemovitost je neoddélitelné svdzana s pozemkem, na kterém je
vystavéna. Také je nabidka ovlivnéna velkou diferenciaci vyrobku, jelikoz kazdy byt
I dim jsou unikatni, odliSuje se polohou, uzitnou plochou nebo pouzitymi materialy pii
vystavbé. Diky témto vlastnostem se jednotlivé nemovitosti mohou lisit v nejriznéjSich
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skalach charakteristik. Z divodu relativné dlouhé doby vystavby, ktera trva i nékolik let,
je nabidka ne tak schopna reagovat na aktudlni trzni prostfedi. V neposledni fad¢ maji
na nabidku velky vliv prave statni intervence. [14]

2.3 Segmentace trhu s byty v CR

Tato kapitola se zabyva Cisté¢ segmentem trhu s byty, kterymi se dale zabyva v dalSich
kapitolach tato bakaléaiskd prace. Nebude se zabyvat jinymi typy nemovitosti uréenych
k bydleni - tzn. rodinnymi domy. Trh s byty lze pro ucely této bakalarské prace rozd¢lit
podle riznych parametri do mnoha kategorii jako jsou druhy vlastnictvi, rozdéleni podle
lokality, druhy dispozice, mozné stavebni technologie pouZité pii vystavbé a také jak se
trh deli podle stavu byta.

2.3.1 Rozdéleni podle typu vlastnictvi

Zajemce o bydleni maji nékolik moznosti, jak Si byt pro své vlastni potieby zafidit.
Mohou si byt koupit do osobniho vlastnictvi, kde je potfeba vlastni poc¢atecni investice,
pfipadn¢ si mohou byt i pronajmout. Specifickym piipadem je druzstevni bydleni. [17]

2.3.1.1 Druzstevni vlastnictvi nemovitosti

Neprofitova bytova druzstva méla své opodstatnéni v historii v mezivaleéném obdobi,
ktera sdruzovala stiedni tfidu dle profesi nebo vyznani do druzstev, které stat velmi
vyznamné¢ podporoval pomoci danovych tlev, subvencemi nebo zarukami na hypote¢ni
uvér. Clenové druzstva méli povinnost slozit minimélni jistinu a poté se zavazali, Ze
zbytek ceny bytu budou splacet. Po roce 1949 doslo k zestatnéni majetku vSech druzstev.
Pojem bytové druZstvo za dob socialismu stile fungovalo, nicméné nabyvalo zcela
jiného, a ne az tak pozitivné vnimaného vyznamu. Vlastnikem byl v té dobé¢ stat, ktery
byty ptrerozdéloval. Po revoluci bylo mozné si ve vétsin€ piipadi byty za symbolickou
¢astku koupit a prevést do osobniho vlastnictvi. Od revoluce az do dne$ni doby nebylo
druZstevni vlastnictvi nikterak oblibené. Nicméné, zejména v zahrani¢ni — v severskych
statech nebo v Némecku, opét vznikaji projekty druzstevniho bydleni jako reakce
na dnesni ceny na trhu. [15]

2.3.1.2 Osobni vlastnictvi nemovitosti

v

Pfedmét a obsah vlastnického prava nam stanovuje § 1011 zakonu ¢&. 89/2012 Sb.
obcanského zakoniku.

. Vse, co nékomu patri, VSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho
viastnictvim.” [1; § 1011]
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Zaroven § 1105 stejného zédkona charakterizuje ptevod vlastnického prava k nemovité
véci nasledovng.

,, Prevede-li se viastnické prdvo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyvd se
vec do vlastnictvi zapisem do takového seznamu. “ [1; § 1105]

V ptipad¢ nemovitosti se takovym seznamem mysli katastr nemovitosti. Nemovitost lze
nabyt nejen koupi, ale i ziskat darem anebo dédictvim. U koupé nemovitosti vystupuji
dva subjekty. A témi jsou prodavajici a kupujici. Zatimco se prodavajici zavazuje, Ze
kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koup€, a umozni mu nabyt vlastnické pravo
k ni, tak kupujici se zavazuje, ze véc pievezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. [18]

2.3.1.3 Najem nemovitosti

Tento sektor trhu s nemovitostmi je velmi specificky. Jeho chovani je jiné jak na strané
poptavky, tak i nabidky na rozdil od trhu s nemovitostmi ke koupi. Zatimco nabidka je
podmnozinou trhu s nemovitostmi, poptavka je zcela odlisna od poptavky na tomto trhu.
Néjem poptavaji zela jiné skupiny nez koupi. Chovani tohoto segmentu trhu mize byt
zcela odlisné od chovani na zbytku trhu. [15]

V dob¢ od roku 1939 do roku 2010 existovalo regulované najemné, které¢ nedovolilo
majiteli stavby vyuzit jeji potencial na maximum a dosti vyznamné pokiivilo trh

s ngjemnim bydlenim. [15]

Jako ur€ity pozistatek regulovaného najemného mohou byt vnimany ndjmy obecnich
bytd, které stat pouziva jako cilenou pomoc socialné znevyhodnénym osobam. [15]

Z hlediska doby trvani se najmy dé¢li na dlouhodobé (delsi neZ jeden rok), kratkodobé
(Airbnb) nebo sezonni (nejcastéji v rekreacnich oblastech). Z hlediska vybavenosti bytu
se mohou také délit na nezatizené, z¢asti zatizené a zatizené. [15]

Najem charakterizuje § 2201 zakona ¢. 89/2012 obcanského zakoniku nasledovné:

., Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani
a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. [1; § 2201]

V najemnim vztahu rovnéz vystupuji dva subjekty. Na stran¢ jedné je pronajimatel, ktery
pienechava véc k uzivani a na stran¢ druhé je ndjemce, ktery je povinen véci uzivat jako

fadny hospodaf a platit najemné. [19]

K najemnému se vyjadiuje § 2217 zakona ¢. 89/2012:
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., Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych veci
za obdobnych podminek.” [1; § 2217]

Pro najemné obvyklé plati to stejné, co pro obvyklou cenu. Je to Castka, za kterou je
mozné dany statek vV dany ¢as pronajmout. Lze zjistit z trhu s nemovitostmi. [13]

Najemné hradi pfenechani prava uzivat, opravy, udrzbu a ostatni provozni vydaje jako je
pojisténi, dan z nemovitosti aj. V najemném nejsou zahrnuty zalohy a plathy
za sluzby. [13]

Parametry, podle kterych 1ze posuzovat lukrativitu ndjemného a tim i uréovat cenu se vice
méné shoduji s parametry pro koupi bytu. Jednid se predev§sim o lokalitu, dopravni
dostupnost a obsluznost, velikost, vybaveni bytu nebo ob&anska vybavenost. U najmu
narozdil od koup¢ hraji mensi roli pohledové horizonty. [15]

2.3.1 Rozdéleni podle lokality

V ramci Ceské republiky Ize rozdélit byty podle toho v jak velkém mésté se nachazeji
do péti skupin: byty v hlavnim mésté Praha, byty ve statutarnich méstech (napf.: Brno,
Ostrava, Olomouc, ...), byty v lazenskych a rekreacnich méstech a mikroregionech
(napt.: Cesky Krumlov, Karlovy Vary, Pasohlavky, ...), byty v okresnich méstech a jim
podobnych méstech (napt.: Blansko, Vyskov, Znojmo, ...) a byty V ostatnich méstech
a obcich. [15]

V ramci mésta pak lze byty rozdélit do téi charakteristickych skupin, a to byty
v prémiovych lokalitaich, byty developerskych projekti a byty v panelovych
domech. [15]

2.3.2 Rozdéleni podle dispozi¢niho FeSeni

Portal sreality.cz rozdéluje byty podle dispozic nasledovné:

Typ 1+kk 3+kk 5+kk
1+1 3+1 5+1
2+kk 4+kk 6 avice
2+1 4+1 Atypicky

Obrazek 4 - Typy byti podle dispozi¢niho FeSeni [20]

Dispozi¢ni feSeni oznacené jako 1kk se pouziva pro byt, ktery ma jednu obytnou mistnost
s kuchyfiskym koutem a samostatnou koupelnu s pfedsini. Zatimco dispozicni feSeni
oznacené jako 1+1 se pouziva pro byt s jednou obytnou mistnosti, samostatnou kuchyni,
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koupelnou a ptedsini. Analogicky to funguje pro ostatni znaceni a se vzrustajicim prvnim
Cislem roste pocet obytnych mistnosti v byté. [21]

Existuji 1 charakteristickd 0znaceni neodpovidajici vySe zminénému systému. Naptiklad
oznaceni 1+0 oznaCuje mistnost se samostatnou koupelnou a piedsini, kde neni
kuchynska linka a pro tyto ucely je v mistnosti umistén naptiklad elektricky vari¢. Dalsim
pojmem je garsoniéra znama téz jako ,,garsonka®, ktera diive oznaCovala jednu mistnost,
ve které bylo vSe vySe uvedené. Nicmén¢ dnes ma z legislativnich divodu kazdy byt
vlastni hygienické zatizeni, a tak se tento pojem spise s dispozicemi 1+0 nebo 1kk. [21]

2.3.3 Rozdéleni podle stavebni technologie konstrukce budovy

Portal sreality.cz rozdé€luje byty podle pouzité stavebni technologie nasledovné:
Stavba Panel Cihla Ostatni

Obrazek 5 - Typy byti podle stavebni technologie [20]

Byty v panelovych domech se hlavné stavély ve druhé poloviné minulého stoleti. V té
dobé bylo nutné vyfteSit akutni nedostatecnost stadvajiciho bytového fondu a tato
technologie spliiovala podminku rychlé vystavby. [15] Stavéli se hlavné na periferiich
meést a zivotnosti kolem 50 az 70 let. Typicky se jedna o vyskové budovy z betonovych
paneld a s umakartovymi jadry. Pokud panelovy dim neprosel revitalizaci, jedna se
V dnesni dob€ o bydleni s niz§imi Zivotnimi standardy a vysokymi naklady na bydleni
z divodu $patného zatepleni. [22]

Panelova zastavba vznikla v obdobi 50. - 80. let minulého stoleti, kdy bylo nutné velmi
rychle zvétsit bytovy fond. Technologie Zelezobetonovych plosnych prefabrikovanych
dilct byla v té dobé velmi rychlym a efektivnim feSenim. Akademicka vefejnost
spekulovala o Zivotnosti této zastavby a o moznostech vzniku vyloucenych lokalit
V mistech s touto zastavbou. Diky vhodné zvolené privatizaci, rliznorodym skupinam,
které maji o tento druh bytli z4jem a podpofe revitalizace, se takovy katastroficky scénar
nenaplituje a jedingm odstradujicim ptipadem v Ceské republice je sidli§té Chanov
vV Mosté. Aktualné podil byti postavenych touto technologii pohybuje kolem 33 %. [15]

V porovnani s panelovou zastavbou jsou cihlové bytovky projektovany na mnohem vyssi
zivotnost. Proto je cihlova zastavba postavena béhem 50. let minulého stoleti v mnohem
lepSim stavu, neZ jsou pravé vyse zminéné panelové domy. Také se cihlové bytové domy
stavély nizs8i nez praveé panelové. Co se energetické narocnosti tyce, nelze tyto dva druhy
bytl zcela porovnat, jelikoz zatimco star$i cihlova zastavba se stavéla nékdy 1 se svétlou
vyskou obytnych mistnosti 4 m a vice, které maji i vétSinou vlastni kotel na vytapéni,
novodobé cihlova zéastavba byva projektovana velmi usporné a je vétSinou napojena
na centralni vytapéni. [22]
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2.4 Faktory ovlivitujici trZni cenu

2.4.1 Lokalita

U véci nemovitych, které jsou pevné spjaty s pozemkem a lokalitou, je cena nemovitosti
na poloze zavisla. Vliv polohy na cenu je tedy vzdy nutné brat v potaz. | na stejné ulici
S typove stejnymi nemovitostmi miize byt vliv okoli zcela zasadni a na kazdém konci
ulice se miiZze cena nemovitosti zcela lisit (pfikladem v Brné je ulice Vranovska). [13]

Byty v prémiovych lokalitach jsou z pravidla témi nejdrazsimi. Jako prémiové lokality
muzeme oznacit lukrativni reziden¢ni ¢tvrti a historicka centra a okoli. Charakteristikou
trhu v této lokalit€ je, Ze jsou tyto lokality jiz pIn€ zastavény a mnoZstvi byt se jiz nebude
zvySovat (ptikladem v Brné je ulice Masarykova). [15]

S vysokou cenou se také potkavame u bytt developerskych projektd. Ty byvaji ovlivnény
primarnim zajmem developera, a to maximalizovat zisky. Tim padem obc¢as dochazi
ke snizeni kvality vystavby a maximalnimu zahusténi zastavby. Vzhledem k tomu, ze se
tyto projekty realizuji na periferiich mést, dochazi zpravidla k nedostate¢nému fesSeni
obc¢anské vybavenosti a dopravni obsluznosti a dostupnosti. [15]

Jak bylo nastinéno v minulych kapitolach byty v panelovych domech se stavély ve druhé
polovin¢ minulého stoleti. V té dobé bylo nutné vyftesit akutni nedostatecnost stavajiciho
bytového fondu a tato technologie spliovala podminku rychlé vystavby. V dnesni dobé
jsou tyto byty spojovany s niz§imi cenami v porovnani se stejné¢ starou cihlovou
zastavbou. [15]

2.4.2 Velikost bytu a dispozice

Druhym nejvyznamnéj$im faktorem ovlivijici cenu je pravé dispozice. Byty 1kk nebo
garsoniéry jsou nejlevnéj$im segmentem na trhu. Proto Si je i zajemci vétSinou potizuji
jako druhou nemovitost v centru mésta k rodinnému domu na periferii. [15]

Byty o velikosti 2kk jsou stale vice oblibené a vzhledem k dlouhodobym demografickym
trendim se ptredpoklada, Ze poptavka po bytech s timto dispozi€nim feSenim poroste,
ponévadz je tento segment stale finan¢né piijatelny. [15]

Byty vétsich dispozic (3kk, 3+1, 4kk a vice) ve méstech jsou na dne$nim trhu hiie
prodejné vzhledem k tomu, Ze jejich ceny jsou srovnatelné s cenami rodinnych domt dale
od mésta, které nabizi Clenim domacnosti nesrovnatelny komfort. A také se fadi
do nejdrazsiho sortimentu na trhu s bydlenim. [15]
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2.4.3 Umisténi bytu v domé

Negativni vliv na cenu bytu nebo najjemné ma z pohledu umisténi bytu v domé hned
nékolik umisténi. Nizsi ceny jsou evidovany u bytd v suterénu nebo v piizemi tii
nebo vicepatrového domu. Pokud v domé neni vytah, tak jsou na trhu s realitami
znevyhodnény byty ve Ctvrtém nebo vysSim patie. Dale ma vliv na cenu vyhled a s tim
spojené moznosti vyhledu na rusnou ulici nebo do vnitrobloku. [23]

2.4.4 Dopravni dostupnost a obsluznost

,,Dopravni dostupnosti nazyvame moznost individudlni dopravy k nemovitosti a dale

moznost zaparkovat (tzv. doprava v klidu) pouzity dopravni prostiedek v dochudné
vzdalenosti.” [15; str. 16]

U reziden¢nich nemovitosti se 1ze setkat s poZzadavkem na dopravni dostupnost S osobnim
automobilem. Ve velkych méstech je celoroéni pfistup k nemovitosti naprostou
samoziejmosti, nicméné moznosti parkovani jsou zde problematické. [15]

,,Dopravni obsluznosti nazyvame dostupnost nemovitosti prostredky hromadné dopravy
(letadlo, vlak, autobus, tramvaj, metro, v mensi mire v podminkdich Ceské republiky
I osobni lodni doprava).” [15; str. 16]

Zde posuzujeme dochtidnou vzdélenost, u které miizeme povazovat za mezni komfortni
vzdalenost 600 m a ¢etnost spoju. [15]

245 Konstruk¢éni material

Panelova zastavba vyuziva technologii zelezobetonovych plosnych prefabrikovanych
dilcti se vyskytuje pfevazné na periferiich mésta. Také se v dneSni dobé& spekuluje
0 zivotnosti této zastavby a nutnosti jeji revitalizace. Proto se tato zastavba jevi vétSinou
jako levngjsi variantou vV porovnani s trhem s cihlovou zastavbou. [22]

V cihlové zastavbé se jedna o nemovitosti s konstrukénim systémem, kde jsou svislé
nosné systémy tvoreny keramickymi tvarovkami a vodorovné nosné prvky jsou tvofeny
ocelovymi nosniky a keramickymi vlozkami. VVzhledem k jeji delsi Zivotnosti a lep$im
energetickym vlastnostem se jednd o lukrativnéjs$i bydleni a tento fakt se také promita
V trzni cené. [22]

2.4.6 Stav bytu a jeho vybaveni

Zcela logicky bude mit na cenu i technicky stav nemovitosti. Jind cena se miiZze ocekavat
u novostavby narozdil u dispozi¢né stejné nemovitosti, kterd je opotiebena. [13]
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Také je zcela logické, ze vybaveny byt na pronajem se miize pronajmout za vySsi cenu
nez nevybaveny byt. Nicméné u pronajmu vybavené nemovitosti je mozné se setkat
s vyssi fluktuaci najemcu. [24]

2.5 Realitni databaze a analyza

., Zakladem pro obchod s nemovitostmi je spravné pochopeni funkce a fungovani
realitniho trhu.” (...) ,,1 kdyZ Ize najit vztah mezi vynosem a hodnotou nebo ndklady
a hodnotou, podstatné pro spravné ocenéni vzdy je a bude spravné provedena analyza
trhu, ktera nam dokaze zodpovedet zakladni otazku — jaka je wuZitecnost
majetku.” [15; str. 63]

Spravnost a hodnotu analyzy kazdého trhu ovliviiuje hned nékolik faktorti. Témi jsou
napiiklad spravné definovani, pouziti vhodného postupu nebo uplnost, pravdivost
a aktualnost informaci. Také je dulezité pii porovnavani nemovitosti dbat na to, abychom
porovnavali nemovitosti v co nejvice parametrech podobné. [13,15]

Pii cenovém porovnavani lze brat realitni inzerci jako jeden z velmi dulezitych
objektivnich podkladii pti ziskdvani aktualnich informaci. Jednu vSak velmi dulezitou
skute€nost je tfeba mit stile na paméti — ceny na realitnich portdlech jsou cenami
pozadovanymi od prodavajicich. Dosahované ceny jsou zpravidla nizsi. Obdobné
to mizeme fict o cenach najemného na realitnich portalech. [13]

Z aktualnich dat také vypliva, Ze vzhledem k déni na realitnim trhu se celorepublikovy
rozdil mezi nabidkovou a prodejni cenou nemovitosti pohybuje za tinor 2023 kolem 10 %.
Presnéjsi data k tomu pfinesla realitni kancelai Broker Consulting. Pro Jihomoravsky kraj
udavaji, ze v tnoru 2023 byl rozdil mezi nabidkovou a prodejni cenou 7 %. [25]

Obrazek 6 - Graf rozdilu mezi nabizenou a realizovanou cenou nemovitosti [25]
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2.5.1 Asymetrie informaci

Jedna se o situaci na trhu, kdy jeden subjekt ma lepsi informace nez zbytek trhu. V analyze
trhu jsou pravé nejCastéjs$i a taky nejzajimavéjsi. Mizeme je rozdélit na asymetrii
informaci o kvalité a asymetrii informaci o cen¢. [15]

2.5.2 Realitni servery

Na internetu se vyskytuje mnoho realitnich servera, které sdruzuji nabidky vice realitnich
kancelari. Zpravidla rozdé€luji nemovitosti do kategorii: prodej nebo pronajem;
podle kraju, okresu a ¢tvrti; nebo podle typu nemovitosti. [26]

Vyznamné realitni servery v CR [26]:
e https://www.sreality.cz/
e https://reality.idnes.cz/
e https://www.realitniservery.cz/
o https://www.bezrealitky.cz/
e https://reality.bazos.cz/
e https://www.sbazar.cz/77-nemovitosti
e https://www.ceskereality.cz/

2.5.3 Vztah obvyklého najemného a ceny bytu

Mezi odborniky panuje piesvédéeni, ze trzni (obvyklé) hrubé roc¢ni najemné se pohybuje
kolem 5 % z ceny bytu. Vztazeno k investicnimu hledisku je 5 % priméfené ro¢ni
zhodnoceni investice. [13]

Pokud se jedna o rozvinuty trh s nemovitostmi je moZné, Ze toto procento bude nizsi
nez v pfipadé méné rozvinutého trhu. Nicméné je mozné pozorovat zejména
Vv soucasnosti (tj. rok 2022-2023), ze zejména kvuli hor$i makroekonomické situaci jsou
ptehodnocovany podminky pro poskytovani hypoteénich uvért, a proto dochazi
ke zvyseni najemného z divodu rostouci poptavky po najemnim bydleni. [23]

Roc¢ni zhodnoceni investice také zalezi na lokalité. Rizikovéjsi investice jsou Vv horsich
lokalitach, kde se delsi dobu hleda najemce nebo se dokonce jedna o lokality vyloucené.
Tyto investice maji vyssi vynos zohlednujici riziko, a naopak v mén¢ rizikovych
oblastech se Ize setkat s vynosy nizsimi, jelikoz se jedna o investici jistéjsi. [23]

Pii zkoumani vlivu dispozi¢niho feSeni na vynos investice do najemniho bytu je

postacujici porovnavat vysi najjemného S potizovaci cenou bytu a neni nutné kombinovat
vypocet s plosnou vymérou bytu, ktera v tomto ptipad¢ neni rozhodujici. [23]
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,,Je obecné znamo a praxi potvrzeno, ze jednotkové ceny u mensich bytii jsou vyssi nez

u byt plosne veétsich. Toto je zpusobeno vysokou cenou hygienickych zdzemi
ainstalacnich rozvodi, které pri rozpocitani na 1 m? podlahové plochy zvysuji
Jednotkovou cenu mensich byti. *“ [23; str. 175]

2.5.4 Vynosové procento

Spole¢né s navratnosti investice, rentabilitou vlastniho kapitdlu a rastu hodnoty
nemovitosti v Case je vynos jeden z duleZitych faktort pfi rozhodovani v investovani
do nemovitosti. I kdyZ na rozdil od ostatnich aktiv vstupuje u nemovitosti do vypoctu
vice proménnych, jsou tyto zjednoduSené orientacni vypocty dulezitym kritériem
pii posuzovani investice. [27]

Obecné Ize charakterizovat hruby vynos z pronajmu jako podil ro¢niho thrnu najemného
a potizovaci cenu, kde ro¢ni uhrn najemného je mési¢ni najemné vynasobené dvanacti,
tj. poCet mésica v roce. Pokud je potieba vyjadrit tuto hodnotu v procentech, je potieba
vyslednou hodnotu vynasobit stem. [28]

Vynos = (ro¢ni hrubé najemné / trzni cena nemovitosti) x 100 2.2[27]
Cisty vynos znajmu se poéita obdobné, pouze se od pifjmu z ndjemného odedtou
nakladové polozky, jako je piispévek do fondu oprav nebo drobné opravy. Také lze

pocitat s tzv. koeficientem obsazenosti, ktery zohlediuje pifipadny vypadek piijml
z najemného a tim padem usly zisk. [27]
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3 Prakticka ¢ast

Tato prace se v praktické ¢asti zabyva sestavenim databaze a analyzou nabidkové ceny
najemného a prodejni ceny byt v Jihomoravském kraji a soustfedi se na okres Brno-
mgsto.

3.1 Obecna charakteristika Jihomoravského kraje

Jihomoravsky kraj se rozkladd na severovychodé Ceské republiky, sousedi se
Slovenskem a Rakouskem a celkem se sklada ze 7 okrest. Jeho statutarnim méstem je
Brno, které se povazuje vzhledem k poctu univerzit za studentské mésto. Déle se zde
nachazi 5 okresnich mést a to Blansko, Bieclav, Hodonin, Vyskov a Znojmo. Okres Brno-
venkov své okresni mésto nema a jeho okresni Uifad se nachazi v Brné.

3.1.1 Demografie

K 1.1.2022 byl celkovy pocet obyvatel Jihomoravského kraje 1 184 568, z toho 379 466
jich ptipadlo pravé na okres Brno-mésto. Které je diky své rozloze povazovano za druhé
nejvétsi mésto Ceské republiky. [29]

Tab. 1 Pocet obyvatel v Jihomoravském kraji a jeho okresech v 1. az 3. ctvrtleti 2022
(predbézné ldaje)

Rozdil
Stav k 1. lednu 2022 Stav k 30. zari 2022 priristek (Gbytek) obyvatel od
pocatku roku
celkem muZi Zeny celkem muzZi Zeny celkem muZi Zeny
Jihomoravsky
kraj 1184568 | 582673 | 601895| 1186151 | 583913 | 602238 1583 1240 343
v tom okresy:
Blansko 107 912 53195 54 717 107 969 53 306 54 663 57 11 -54
Brno-mésto 379466 | 184748 | 194718 379626 | 185139 194 487 160 391 231
Brno-venkov 225514 111 587 113 927 226 478 112083 114 395 964 496 468
Breclav 114 801 56 603 58 198 114 980 56 700 58 280 179 97 82
Hodonin 151 096 74739 76 357 150 681 74 520 76 161 -415 -219 -196
Vyskov 92 317 45706 46611 92727 45 950 46 777 410 244 166
Znojmo 113 462 56 095 57 367 113690 56 215 57 475 228 120 108

Obrazek 7 - Pocet obyvatel v Jihomoravském kraji [29]
3.1.2 Zaméstnanost
V porovnani se zbytkem republiky je v Jihomoravském kraji aktudlni mira

nezaméstnanosti o 0,63 % vyssi, nez je celorepublikovy primér za mésic unor 2023,
t]. 3,9 %, ktery uvadi ministerstvo prace a socialnich véci. [30]

34



Podil nezaméstnanych osob v krajich k 28. 2. 2023 Podil nezaméstnanych v Jihomoravském kraji
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na oby v Jil
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282

Stav k 31,12,

[Erimisn aswmame Eiowaewe Wesamsns Wooee]

ih Jhomoravsky kraj O €R

Obrazek 9- Nezaméstnanost v CR [31] Obrizek 8 - Nezaméstnanost v Jihomoravském kraji [32]

Pokud se podivame na historicky vyvoj nezaméstnanosti od roku 2007 a dale, mohou se
V porovnani s celorepublikovym priimérem sledovat vzdy o trochu vyssi hodnoty.

3.1.3 Prumérna hruba mzda

Jihomoravsky kraj se na zebticku vySe hrubé mzdy umist'uje na tfetim misté s nominalni
hrubou mzdou 43 092 K¢ za ¢tvrté Ctvrtleti roku 2022. [33]

Graf 1 Priimérna mésicni mzda podle krajii ve 4. ¢tvrtleti 2022 (osoby prepoctené na plné zaméstnané)

Priméma mzda ve 4. étvrtlefi 2022 Nomindlni zména (4.Q 2022/4.Q 2021)

52213 H1. mésto Praha
43730 [ Stredozesky
40328 Jinodesky
. Py PramérCR
38019 Karlovarsky 79%
40612 [ Ustecky
/ 39752 [ Liverecky
PramérCR 41062  Krélovénradecky
43 412 Kc 3
39 345 Pardubicky
40 291 [ Vysoana
Jihomoravsky 81
39 594 [ Olomoucky
39 505 | Zlinsky
39 563 Moravskoslezsky
60000 50000 40000 30000 20000 10000 O 0 7 8 9

Obrazek 10 - Prumérna mési¢ni mzda [33]

Ké
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3.2 Kontext realitniho trhu v Jihomoravském Kraji

Realitni portal sreality.cz vede statistickou evidenci cen nemovitosti od ¢ervna 2014
do soucasnosti.

Zde je mozné vidét vyvoj nabidkovych cen byt v Jihomoravském kraji. Graf obsahuje
veskeré nabidnuté bytové jednotky vSech velikosti, stafi a konstrukcniho feSeni v obdobi
cerven 2014 az brezen 2023.

3.2.1 Vyvoj nabizené kupni ceny bytu v Jihomoravském kraji

8 Cenazam?

Obrazek 11 - Vyvoj ceny byta v Jihomoravském kraji [34]

V tomto grafu je mozné vidét vyvoj nabidkovych cen najmu byt v Jihomoravském kraji.

Jo 24

Graf obsahuje veskeré nabidnuté bytové jednotky vSech velikosti, stafi a konstrukéniho
feSeni v obdobi Cerven 2014 az biezen 2023.

3.2.2 Vyvoj nabizené ceny najemného v Jihomoravském kraji

Obrazek 12 - Vyvoj najemného v Jihomoravském kraji [35]

Zatimco u prodejnich nabizenych cen mizeme zpozorovat od konce roku 2020 prudsi
nariist a od dubna 2022 pokles, ceny ndjmi se chovaji po celé sledované obdobi vesmes
linearné€.
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3.3 Sbér dat

Pro sbér dat byl vyuzit nejrozsifenéjsi a nejvetsi Cesky portal na inzerci sreality.cz. Sbér
dat probihal v obdobi ¢ervenec 2022 az biezen 2023, tj. 3 ¢tvrtleti. Z divodu uspory casu
a snahy mit data co nejpiesn€jsi, se zvolil automatizovany sbér dat prostfednictvim
pocitacového programu napsaného v programovacim jazyce Python. Data se stahuji
2X denn¢ do databaze MySQL. Pro vlastni analyzu se vyuzije program Microsoft Excel,
ktery si data stahne z databaze MySQL pomoci datového propojeni.

Tento princip sbéru dat byl prevzat z diplomové prace s nazvem Monitoring realitniho
trhu v Praze od pana Bc. Marka Dordy, ktery studoval fakultu informacnich technologii
na CVUT. [36]

Implementaci kodu pro Gcely ziskani dat pro tuto bakalaiskou praci provedl Ing. Petr Elis,
MBA, ktery naprogramoval cely kod na zikladé znalosti nabytych ve vySe uvedené
diplomové praci. Ukazku kodu v programu Python se naléza na Obrazku 13.

get_estate(estates):

trying=2
(trying<5):

request_headers={'User-Agent': 'Mozilla/5.0 (Windows NT 16.8; Winél; x6U) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/101.0.1951.67 Safari/537
reqstr=Ff" '_Llinks'1['self']1['href']}?tms={int(time.time_ns()/1000000)}"
response=requests.get(reqstr, headers=request_headers)
estate=response.json()
len(estate) < 2:
print(f"!!! Too little data: {regstr}")
trying=5
Exception as e:
Err=f"\n{datetime.now()} Warning (get_estate): Data from www.sreality.cz hasn't been receive due to possible network problems \"{e}\"."
print(Err)
print(f"{datetime.now()}: Trying number {trying} in 5s ...\n ", end='', flush=True)
time.sleep(5)
trying=trying+l
(trying>=5):
prin . ou()}: Error (get_estate): Server www.sreality.cz is unreachable. Check network conmection. Execution to be aborted.\n
(variable) trying: int . )
TS er www.sreality.cz is unreachable.”)

estate

Obrazek 13 - Ukazka zdrojového kodu [36], vlastni zpracovani

Je nutné podotknout, Ze pouzité rozhrani na ziskavani dat z portalu sreality.cz neni
samotnym serverem oficialné podporovano, nicméné je umoznéno. Toto feSeni je
dostacujici pro akademické ucely, nicméné neni vhodné pro komercni vyuziti. Tato
bakalafska prace se vénuje analyze takto nasbiranych dat, dale se timto nebude zabyvat.

3.4 Struktura dat v Excelu

Excel obsahuje data k jednotlivym inzeratim. Kazdy fadek zastupuje prave jeden inzerat.
Ve sloupcich jsou uvedeny charakteristiky a dal$i pomocné tdaje k nabizené nemovitosti.

Ke kazdému inzeratu byly sbirany data jako unikatni ¢islo inzeratu, zda se jedna o prodej
nebo pronajem, cena, nazev ulice s Cislem orientatnim a popisnym, méstska Ctvrt,
katastralni uzemi, ndzev okresu, nazev kraje, druh konstrukéniho systému vystavby, popis
stavu objektu, druh vlastnictvi, v jakém podlaZi se byt nachazi, celkova podlahova plocha,
pfipadné uzitna plocha, pocet balkonti, piipadné lodzii, zda ma byt sklep, terasu, vytah
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nebo parkovaci stani, jestli je byt bezbariérovy, vzdalenost od rtizného druhu obcanské
vybavenosti a dispozici bytu.

Dispozice bytu portal sreality.cz rozeznava nasledujici:1kk; 1+1; 2kk; 2+1; 3kk; 3+1,;
4Kkk; 4+1; 5kk; 5+1; 6 pokoju a vice; prodej atypického bytu; pronajem pokoje/atypického

bytu.

12.07.2022 22:15

15.07.2022 13:47

4006397516 Prodej bytu 3+kk 88m?

8 12.07.2022 22:15 01.08.2022 1:57 1230804556 Prodej bytu 3+1 71m?
11 12.07.2022 22:15 13.07.2022 13:47 2046118236 Prodej bytu 4+1 85m?
13 12.07.2022 22:15 05.08.2022 1:59 1643697740 Prodej bytu 241 61m?
14 12.07.2022 22:15 02.08.2022 13:58 2343142988 Prodej bytu 3+1 82m?
17 12.07.2022 22:15 12.08.2022 1:45 969038172 Prodej bytu 3+kk 107m?
23 12.07.2022 22:15 12.08.2022 14:03 1212840028 Prodej bytu 1+1 36m?
29 12.07.2022 22:15 21.07.2022 1:46 370710092 Prodej bytu 3+1 55m?

Obrazek 14 - Ukazka databaze v Excelu, vlastni zpracovani

3.4.1 Cisténi dat

Data takto ziskana obsahuji nepiesnosti a duplicitni polozky. Hlavnim diivodem je
specifické a nejednotné chovani subjektd ptidavajici inzeraty na realitni server. Jedna se
hlavné o mazani a pfiddvani totoznych nabidek za ucelem zatraktivnéni nabidky
na portalu, chybna vyplnéni poli s tidaji o nemovitosti, a jiné.

Z tohoto divodu je zaveden jednoduchy zachytny mechanismus ¢isténi dat eliminujici
chybné a duplicitni polozky. Duplicitni polozky jsou definovany jako inzeraty
s identickym nazvem, adresou a popisem. U polozek se stejnym primarnim klicem se
v databéazi ponechavéa pouze polozka, kterd ma nejmladSi datum. Tento mechanismus
vychéazi z predpokladu, Ze po prodeji nebo prondjmu se inzerat ze serveru stahuje
a posledni uvedena cena u inzeratu je i kone¢na, a tudiz pro analyzu relevantni.

Dale jsou vynechdny chybné polozky nebo polozky nerelevantni, kde neodpovida
nebo chybi cena pronajmu nebo prodeje. Proto se z databaze odstraiuji nasledujici:

e polozky u kterych neni uvedena cena nebo je cena mensi nez 100,- K¢&

e polozky které jsou zafazeny do kategorie prondjem a maji cenu vysSi
nez 300 000,- K¢

e polozky, které jsou zatazeny do kategorie prodej a maji cenu nizsi
nez 300 000,- K¢ (tato hrani¢ni castka byla zjisténa empiricky specidlné
pro Jihomoravsky kraj, v jinych regionech CR se mtize liit).
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3.5 Zpracovani dat

Ke zpracovani dat je vyuzit nastroj kontingen¢ni tabulka programu MS Excel. Zde se
vypliuji 4 pole (filtry, osa, legenda a hodnoty) pomoci sloupcii tabulky, které tvoii vzhled
tabulky a pomahaji formovat chténé vystupy.

3.5.1 Pocet inzerati celkem

rok  mésic  prodej pronélliigﬁz Po cisténi dat databaze obsahuje za 3 ctvrtleti necelych

Vi 819 N .
vill 514 1057 12998 zdznaml o prodeji nebo pronajmu bytu
IX 521 935 . , .. v . /.
A2 X 571 961V Jihomoravském kraji. RozloZeni je 8 412 na prondjem
= i %o a4586 na prodej. Zatimco u najmu miZzeme vidét

| 485 1037 4 , L) M . Jony v o7y
2023 i a4 104 VYyrazny narust poctu inzeratu v mésicich srpen 2022

i 150 488 @ poté v lednu a unoru 2023, u inzeratl o prodeji bytu

celkem o s v e s s x ;
4586 8412 Zfistava pocet inzeratd relativné konstantni.
Tabulka 1 - Podet inzerati, vlastni
zpracovani

Poéetinzeratu na prodej a pronajem ve sledovaném obdobi

1200
1000
L |
& 800
5
[ ]
£ 600
5
E 400
200
. | |
Vi Vil 1% X Xl i I Il
2002 2023

Cas [mésic]
mprode] = prondjem

Graf 1 - Podet inzerati, vlastni zpracovani
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Okres

3.5.2 RozloZeni poc¢tu inzerati v jednotlivych okresech

Procentuelni

Pocet inzerat

Okres Blansko
Okres Brno-mésto
Okres Brno-venkov
Okres Breclav
Okres Hodonin
Okres VySkov
Okres Znojmo

Celkovy soucet

Za celé sledované obdobi bylo nasbirdno nejvice

- vyjadrzs% vzorkl reprezentujicich okres Brno-mésto. Druhym
o547 ss.760 NEjZastoupengjsim okresem je Brno-venkov s 9,51 %
1236 o510 INzeratl v databazi. PocCet inzeratd v dalSich

609 ac0% OKresech se pohybuje kolem 5 %.

15 ss10 VZhledem K riznorodym charakteristikim okrest

536 4129 V Jihomoravském Kraji a nedostate¢nému poctu dat

801 e16% V nékterych okresech se tato prace zabyva prevazné
12998  10000% analyzou okresu Brno-mésto.

Tabulka 2 - Poéet inzeratu v okresech,

vlastni zpracovani

9000
8000
7000
6000
5000

4000

Potet inzeratl

3000
2000

1000 553

Poéetinzeratu v jednotlivych okresech

8547

Okres Blansko
Okres Brno-mésto
Okres Brno-venkov

m Okres Bfeclav

m Okres Hodenin

m Okres VySkov

1236 m Okres Znojmo

301

609 716 536

Celkem

Graf 2 - Pocet inzerati v okresech, vlastni zpracovani

3.5.1 RozloZeni poctu inzerati dle dispozice v Jihomoravském kraji

Dispozice Pocet
1kk 2565
1+1 1428
2kk 2919
2+1 2234
3kk 1375
3+1 1539
4kk 364
4+1 250
5kk 34
5+1 18
6 pokojt a vice 25
atypické 47
pronajem pokoje 200
Celkovy soucet 12 998
Tabulka 3 - Pocet
jednotlivych  dispozic,

zpracovani

Procentualn
i vyjadreni

19,73 %
10,99 %
22,46 %
17,19%
10,58 %
11,84 %
2,80 %
1,92 %
0,26 %
0,14 %
0,19 %
0,36 %
1,54 %
100,00 %

inzeratu
vlastni

Z pohledu dispozi¢niho feSeni se v datovém souboru
nejcastéji vyskytuji inzeraty bytd o dispozici 2kk. Druhou
nejobchodovatelngjsi dispozici jsou byty 2+1. Dalsi pocetné
zastoupenymi skupinami v souboru jsou skupiny 1kk, 1+1,
3kk a 3+1.

Dispozice, které jsou vétsi jiz nejsou V datovém souboru tak
zastoupeny. V této praci se pro uplnost zanalyzuje
i dispozice 4kk a 4+1. Nicméné vysledné interpretace
nebudou tak relevantni.

Dispozicemi 5kk a vétsi se tato bakalarska prace nezabyva
z diivodu nedostatecného mnoZzstvi nasbiranych vzorkii.
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Graf 3 - Pocet inzeratii jednotlivych dispozic, vlastni zpracovani

3.5.2 Porovnani okresu Brno-mésto s Jihomoravskym krajem

Brno-mésto
najem -1,64%
1Q 14 970,82
3Q 14 725,37
prodej -11,72%
1Q 6356 498,71
3Q 5611 652,89

Tabulka 4 - Porovnani okresu Brno-mésto

_ Jihomoravsky kraj Brno-meésto je hlavnim meéstem
najem -0,80% . , . .
1Q 1388454 Jihomoravského kraje a vzhledem k tomu, ze
3Q 13 774,13 £ Iy 0 ; ,

prodej 13610 Vv databazi zaobird 65% podil, tak vysledky
9 581675759  Jihomoravského kraje do znaéné miry se
3Q 5025 256,27

zménami v okresu  Brno-mésto  koreluji.

a Jihomoravského kraje, vlastni zpracovani Nicméné prﬁmér celého Jihomoravského kraje
je v absolutnich hodnotach pochopitelné nizsi, z davodu nizsich cen najmi a nemovitosti
Vv ostatnich okresech Jihomoravského kraje.

Pokud se porovna zacatek a konce sledovaného obdobi (tj. 07/22-03/23), je patrné, Ze
zatimco najem jak Vv Jihomoravském kraji, tak v okresu Brno-mésto stagnuje, tak
nabizené prodejni ceny v obou lokalitach vyznamné klesly o vice jak 10 %.

3.5.2.1 Porovnani vySe najemného v celém kraji a hlavnim mésté

rok

2022

2023

mésic

VI
Vil
IX
X
Xl
Xl
|

I
11

pocet inzeratd

Brno-mé&sto najem Jihomoravsky Jihomoravsky kraj

pocet inzeratd

Brno-mésto - najem
kraj
754 14 796,80 1102 13 799,94
720 14 938,41 1 057 13 916,26
593 15 231,45 935 13 948,39
616 15 461,45 961 14 404,73
667 15 222,68 1 055 13 858,18
484 14 990,34 765 13 660,12
649 14 602,40 1037 13 545,07
711 14 812,99 1042 13 946,14
329 14 778,61 458 13 901,39

Tabulka 5 - VySe najemného v okrese Brno-mésto a v Jihomoravském kraji, vlastni zpracovani
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V porovnani okresu Brno-mésto s celym Jihomoravskym krajem jsou ndjmy v hlavnim
meésté kraje v priméru o necelych 8 % vyssi, nez je prumér celého kraje. Také je z grafu
patrné, Ze najmy maji tendenci se spiSe snizovat vV okresu Brno-mésto v porovnanim
s celym krajem. U najmu je charakteristické cyklické chovani, nicméné z grafu se da
vycist, Ze se zde nejedna o zadny dramaticky propad ani rist a v obou pfipadech se jedna
spise o stagnaci.

3.5.2.2 Porovnani nabizené prodejni ceny v celém Kkraji a hlavnim mésté

Primérna cena najmu v okrese Brno-mésto
a v Jihomoravském kraji

16 000,00
15 500,00
o 15000,00
=
) 14500,00
=
.“Ei 14 000,00
]
= 12500,00
12 000,00
12 500,00
Vil Wil IX X Xl X | Il I
Cas [mésic]
Brno-mésto najem Jihomoravsky kraj najem
Linearna (Brno-mésto najem) Linearna (Jihomoravsky kraj najem)
y = -36,304% + 15163 y = -17,597% + 13975

Graf 4 - VySe najemného v okrese Brno-mésto a v Jihomoravském kraji, vlastni zpracovani

I nabizena cena je v okresu Brno-mésto vyssi, nez je pramér Jihomoravského kraje,
ato vice nez 11 %. I nabizené prodejni ceny bytii se chovaji z pravidla vesmés cyklicky.
Nicméné jelikoz od dubna 2022 miiZeme pozorovat celkovy propad cen nemovitosti
na trhu po celé CR kviili zhorsené makroekonomické situaci, méizeme i v nasledujicim
grafu pozorovat konstantni propad nabizenych cen nemovitosti.

_ pocet _ pgéet inzeratu Jihomoravsky
rok meésic inzeratu Brno-mésto prodej Jihomoravsky krai dei
Brno-mésto kraj raj prodey
VII 494 6 472 320,53 819 5956 244,41
VI 317 6177 779,35 514 5681 734,66
2022 IX 307 6 354 668,28 521 5730696,31
X 336 6 107 241,88 571 5428 247,27
Xl 414 5957 790,37 671 5295 155,10
Xl 277 6 070 069,95 441 5435 038,60
I 281 5802 763,80 485 5195 731,09
2023 1l 252 5532 984,74 414 4984 465,09
1 83 5203 486,73 150 4 586 638,01

Tabulka 6 - Prodejni cena v okrese Brno-mésto a v Jihomoravském kraji, vlastni zpracovani
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Graf 5 - Prodejni cena v okrese Brno-mésto a v Jihomoravském kraji, vlastni zpracovani

3.5.3 Porovnani dispozic 1kk a 1+1 v okrese Brno-mésto

1kk
najem -0,14%
1Q 11582,13
3Q 11 566,34
prodej -12,26%
1Q 4274 311,78
3Q 3750 324,76

Tabulka 7 - Porovnani dispozic 1kk a 1+1,

vlastni zpracovani

1+1
najem -1,47%
1Q 11 636,02
3Q 11 465,17
prodej -14,48%
1Q 4121 564,84
3Q 3524 801,43

Tyto malé dispozice jsou oblibenou koupi
zejména investord, piipadné to byva prvni
pofizovana nemovitost jako startovaci bydleni.
U prondgjmil je toto zejména v Brn¢ oblibena
dispozice mezi studenty a mladymi pracujicimi.

Béhem sledovaného obdobi (tj. 07/22-03/23) je

patrné stagnace najmu a pokles nabizené ceny byt je u 1kk o vice nez 12 % au 1+1to

je dokonce necelych 14,5 %. Mirn&jsi pokles u dispozice 1kk lze vysvétlit i tim, ze
dispozice 1+1 jsou byty starsi, jelikoZ se U nové zastavby v podstaté neprojektuji.

3.5.3.1 Porovnani vyse najemného dispozic 1kk a 1+1 v okrese Brno-mésto

rok mésic 1.kk pqc?t 1kk najem 1+1 pocet inzeratl 1+1 najem
inzeratd

VI 231 11 428,41 95 11 331,87

VI 223 11 578,67 82 11 682,56

2022 IX 168 11 798,10 90 11 914,67
X 159 11 859,49 75 11 768,40

Xl 171 11 810,61 92 11 750,76

Xl 133 11 509,32 64 11 459,38

| 193 11 543,21 92 11 431,63

2023 Il 204 11 668,48 93 11 477,88
[ 92 11 388,37 44 11 508,41

Tabulka 8 - Najemné dispozic 1kk a 1+1
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Zde je zajimavé si i povSimnout poctu nabizenych inzeratd u jednotlivych dispozic.
Zatimco kazdy mésic pocet nabizenych 1+1 nepiesahl 100 inzeratd, u 1kk se v n¢kterych
mésicich lze setkat i S poctem presahujici 200 inzeratu.

Prumérna cena najmu v okrese Brno-mésto 1kk/1+1
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g 11700,00 s | | 1
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¥ =-12,511x + 11683 y=-19,717x+ 11690

Graf 6 - Najemné dispozic 1kk a 1+1, vlastni zpracovani

3.5.3.2 Porovnani nabizené prodejni ceny dispozic 1kk a 1+1 v okrese Brno-mésto

rok meésic 1.kk pqc?t 1kk prodej 1.+1 pc,)c?t 1+1 prodej
inzerata inzerata

VIl 111 4 425 579,05 38 4 484 997,37

VIl 50 3870 120,86 29 3996 982,76

2022 IX 29 4 392 204,21 24 3 696 666,67
X 52 3959 568,52 27 3926 999,63

Xl 47 3830 175,74 31 3532 999,97

XIlI 43 4 845 227,91 16 3589 776,31

| 37 3911 256,76 23 3566 443,48

2023 1 31 3660 296,19 20 3585 477,45
11 8 3354 875,00 6 3162 920,17

Tabulka 9 - Cena dispozic 1kk a 1+1

V porovnani s prondjmem se nabizelo na prodej téchto dispozic vyrazné méné. | zde se
muze vidét linearni klesajici tendence, které je u dispozice 1+1 vétsi. U dispozice 1kk
muzeme vidét vyznamny narist nabizené prodejni ceny v prosinci 2022. V tomto obdobi
se na portalu sreality.cz vyskytl zvyseny pocet inzeratd byt v nové vzniklych projektech
na Novych sadech v Brno-stfed a na Spolkové v Zabrdovicich.

PI’OdE]: bytu 1+kk 77mz Now‘é sady Prodej bytu 1+kk 36m? spolkova 9 Spolkova
Erocdiej‘ :vtu 1+:: mez :WF: sac;lv Prodej bytu 1+kk 44m? Spolkové 9.Spolkova
prode! bv:u 1:kk 77mz NOV? sady Prodej bytu 1+kk 46m? Spolkova 9.Spolkova
roaej bytu m ove sady . 2 - .
Prodej bytu 1+kk 46m? Nové sady :m:E{ :Vt” 1"'::: ::mz EPO:EOV? 2:;30::0\'3'
Prodej bytu 1+kk 65m? Nové sady rodej bytu 1+ m polkova 2:5polkova
Prodej bytu 1+kk 47m? Nové sady
Obrazek 16 -Prodej byti Nové sady, vlastni Obrizek 15 - Prodej bytd Spolkové, vlastni
zpracovani zpracovani

44



Prumérna prodejni cena v okrese Brno-mésto 1kk/1+1
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Graf 7 - Cena dispozic 1kk a 1+1, vlastni zpracovani

3.5.3.3 Vyvoj vynosového procenta u dispozic 1kk a 1+1 v okrese Brno-mésto

Vzhledem k vynosnosti ptipadné koupé a nasledném prondjmu je patrné, ze diky snizujici
se pozadované pocatecni investici z diivodu sniZovani prodejni nabizené ceny se
vynosové procento béhem sledovaného obdobi (tj. 07/22-03/23) zvysilo.

Také je mozné z grafu vycist, ze v ptipad¢ tohoto sledovaného obdobi vychazeli prevazné
jako vynosnéjsi byty o dispozici 1+1. VéEtsi propad vynosového procenta v prosinci 2022
u dispozice 1lkk je mozné vysvétlit pravé vyjimecnou vyssi cenou nemovitosti
(viz piedchozi kapitola).

Vyvoj vynosoveho procenta v ckrese Brno-mésto 1kk/1+1
5,50%

5,00%
4.50%

4,00% /

3,50% —Tkk

Viynosové procento [%]

1+
3,00%

2,50%
Wil Vil I X Xl Rl l Il I

Civ3 Ctvd Civ1
2022 2023
Cas [mésic]

Graf 8 - Vyvoj vynosového procenta dispozic 1kk a 1+1, vlastni zpracovani
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3.5.4 Porovnani dispozic 2kk a 2+1 v okrese Brno-mésto

najem
1Q
3Q

prodej
1Q
3Q

Tabulka 10 - Porovnani dispozic 2kk a 2+1,

2kk

15
15

-1,35%
593,79
382,59

-11,59%

6490
5738

600,56
586,00

vlastni zpracovani

najem
1Q
3Q

prodej
1Q
3Q

2+1 Dispozice 2kk a 2+1 tvoii nejpocetnéji zastoupenou
0,28% . , .
1540679 SKupinu ve zkoumaném souboru hodnot. I kdyz

15 450,69 e w1 . . .o, .

1748y, Datfi k men$im dispozicim, stale se jedna o cenové

5824 907,58 dostupnou moznost a zaroven nabizi vétsi komfort
4806 978,24 )
bydleni.

Zatimco najemné ve zkoumaném obdobi (tj. 07/22—

03/23) zlstalo téméf beze zmény, u prodejnich cen je opét patrny pokles, ktery
u dispozice 2+1 splha az k 17,5 %. U dispozice 2kk, ktera vétsinou reprezentuje novejsi
zastavbu je pokles také patrny, nicméné se jedna o korekci o necelych 12 %. Také
muzeme jiz pozorovat rozdil v potizovaci cen¢€. Rozdil mezi variantou kk a +1 se jiz
pohybuje mezi 600-900 tis. K¢.

3.5.4.1 Porovnani vySe najemného dispozic 2kk a 2+1 v okrese Brno-mésto

rok

2022

2023

meésic

Vil
Vil
IX

Xl
Xl
|

1
11

earatn  2<knsiem  SURES 2+dndem

159 15 211,50 135 15 534,47
161 15 884,29 109 14 836,60
141 15 693,18 82 15 954,51
154 15 589,32 108 16 160,93
167 15 810,89 102 15 377,67
119 15 708,15 75 15 418,19
170 15 557,45 82 15 152,46
176 15 145,08 107 15 425,90

91 15 515,27 47 16 027,45

Tabulka 11- Najemné dispozic 2kk a 2+1, vlastni zpracovani

Opét je zajimavé si povSimnout zvySeného poctu inzeratd 2kk oOproti nabizenym
inzeratim bytd s dispozici 2+1. V porovnani s dispozicemi lkk a 1+1 se najemné
ve zkoumaném obdobi pohybuje 0 4 000 K¢ vyse.

Najemné [KE]

16 500,00

16 000,00

15 500,00

15 000,00

14.500,00

14 000,00

Prumé&rnéa cena najmu v okrese Brno-mésto 2kk/2+1

Vil 1% X Xl Xl I Il 1l

. Cas [mésic] .
2kk ndjem 2+1 najem
Linedrna (2kk ndjem) Linedrna (2+1 najem)
y =-19 252x + 15665 y = 23 216x + 15427

Graf 9 - Najemné dispozic 2kk a 2+1, vlastni zpracovani
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3.5.4.2 Porovnani nabizené prodejni ceny dispozic 2kk a 2+1 v okrese Brno-mésto

rok mésic 2.kk pgé?t 2kk prodej 2.+1 pqé?t 2+1 prodej
inzeratu inzeratu

Vi 97 6208 679,06 72 5959 959,93

VI 62 5583214,79 53 5916 620,75

2022 IX 80 5748 734,69 55 5559 733,64
65 5625 685,34 55 5403 110,91

Xl 76 5536 784,24 94 5335 669,63

Xl 70 5895 241,39 45 5023 264,18

| 66 5376 354,09 48 4713 656,77

2023 Il 44 5061 931,82 47 4852 747,87
i 24 4804 041,25 17 4943 934,59

Tabulka 12 - Cena dispozic 2kk a 2+1, vlastni zpracovani

Jelikoz dispozice 2+1 jiz ne€kolik desitek let neni mezi developery nikterak oblibena, tak

~row s

dispozice 2kk reprezentuje mladsi ¢ast bytového fondu. Proto u prodavanych bytu o si

A4

muzeme v§imnout vysS§ich nabizenych cen u dispozice 2kk.

Opét se zde vyskytuji vy$si praimérné ceny v mésici prosinec 2023 u dispozice 2kk.
Jednak se jedna o stejny vykyv jako u 1kk v tomto obdobi, ktery je popsany vyse, a také
je tu zajimava anomalie — za tento mésic piibyli na portal Sreality.cz pouze byty 2kk,
které realitni makléfi zatadili do kategorie novostavby.

Prumérna prodejni cena v okrese Brno-mésto 2kk/2+1

7000 000,00
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__ 5000000,00 ] - HESE MR
pla]
X, 4000 000,00
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Wil VIl 1 X Xl il Il I
Cas [mésic]
2K prodej 2+1 prodegj
Linedrna (2kk prodej) Linedrna (2+1 prodej)
¥ = -155462¢+ 6E+06 y =-127627x+ 6E+06

Graf 10 - Cena dispozic 2kk a 2+1, vlastni zpracovani

47



3.5.4.3 Vyvoj vynosového procenta u dispozic 2kk a 2+1 v okrese Brno-mésto
Pii porovnadni ptipadné vynosnosti investice opét vyhrava dispozice +1. Nicméné

mizeme vidét v grafi rist a Vv poslednim Cctvrtleti tendenci bytd dispozice 2kk
ve vynosnosti byty 2+1 dohénét.

Vyvoj vynosového procentav ckrese Brno-mésto 2kk/2+1

=5,00%
2
= 4,50%
(&)
e
o 4,00%
3 2Kk
w
2 3,50% 741
L
=
3,00%
Wil Vil 1 X X Xl I I
Ctva Ctvd Etv
2022 2023
Cas [mésic]

Graf 11 - Vynosové procento dispozic 2kk a 2+1, vlastni zpracovani

3.5.5 Porovnani dispozice 3kk a 3+1 v okrese Brno-mésto

) 3kk o Byty téchto dispozic jsou velmi oblibené
najem -4,28% najem -0,82% . o, . .

10 231042 1Q - rodin a Vet31‘ch skupin studentd. V.zhledfer%l

3Q 21 365,03 3Q 18719,33 K tomu, Ze se jedné o vyssi vstupni investici,
prodej -8,35%  prodej 1173% tyto dispozice jiz nejsou tak vyhledavané

1Q 850156913 19 6976 125,74

3Q 779200485  3Q 6 157 952,77 lnv?story do n?m.OVItOStI: y .
Tabulka 13 - porovn:ir;l' dispozic 3kk a 3+1, vlas,tni U této kategorle Je patrme behem zkoumaného
zpracovani obdobi (tj. 07/22-03/23), Ze najemné sice
u dispozice 3+1 stagnuje, nicméné u 3kk dochazi k poklesu o0 4,28 %. Také si mizeme
povsimnou, Ze zatimco u mensich dispozic nebyl rozdil pofizovaci ceny varianty kk a +1
tak vyrazny, u dispozic 3+1 a 3kk se jedna uz o rozdil kolem 1,5 mil. K¢.

3.5.5.1 Porovnani vySe najemného dispozic 3kk a 3+1 v okrese Brno-mésto

rok meésic 3kk pocet inzeratu 3kk najem 3+1 pocet inzeratt 3+1 najem
VIl 56 22 240,45 54 18 706,33

VIII 59 21 484,58 69 18 786,96

2022 1X 50 23 393,00 47 19 197,66
61 21 650,49 38 20 041,32

Xl 52 21 099,62 51 18 998,82

XIl 42 20 663,57 37 19 050,81

| 50 21 037,38 46 18 553,89

2023 1l 51 22 001,37 57 18 762,23
11 28 20 791,07 19 18 991,16
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Tabulka 14 - Najemné dispozic 3kk a 3+1, vlastni zpracovani

U najemného se miize u dispozice 3+1 pozorovat stagnace, zatimco u dispozic 3kk se

objevuje pokles. Také je mozné si povSimnout zna¢ného snizeni poCtu inzeratl
na pronajem v obou kategoriich v porovnani s mensimi dispozicemi.
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10 000,00

Najermné [K&]

500000
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¥ =-20215x+ 19111

Graf 12 - Najemné dispozic 3kk a 3+1, vlastni zpracovani

Xl Xl I i

3.5.5.2 Porovnani nabizené prodejni ceny dispozice 3kk a 3+1 v okrese Brno-mésto

rok mésic
VII
VIl
IX
2022
X
Xl
Xl
I
2023 Il

Tabulka 15 - Cena dispozic 3kk a 3+1, vlastni zpracovani

3kk pocet

inzeratl

61
39
38
62
51
38
31
28

9

3kk prodej

8 876 188,02
8 152 869,21
8 258 083,47
8 069 090,42
8 073 464,27
7 966 453,16
8 146 875,81
7 617 475,00
7113 333,33

3+1 pocet
inzeratl

77
St/
59
48
75
43
48
65
14

3+1 prodej

6 997 190,39
6 768 813,96
7 148 918,83
6 697 076,38
6 485 512,53
6 431 685,74
6 519 437,04
5961 661,91
5829 928,57

I u téchto vétsich dispozic je mozno pozorovat pokles v prodejni cené. Ackoli se jedna
0 podobné procentudlni hodnoty jako u dispozic mensich, v absolutni hodnoté se jedna
0 snizeni ceny za 9 mésicti V rozmezi 1,1-1,7 mil. K¢ na byt.
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Primérna prodejni cena v okrese Brno-mésto 3kk/3+1
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Graf 13 - Cena dispozic 3kk a 3+1, vlastni zpracovani

3.5.5.3 Vyvoj vynosového procenta u dispozic 3kk a 3+1 v okrese Brno-mésto
Vzhledem k takovému snizeni pofizovaci ceny investice v prubéhu sledovaného obdobi
(tj. 07/22-03/23) se tmérn¢ k tomu zvysuje vynosové procento ptipadné investice. Opét
lze vycist z grafu, ze dispozice +1 ma v porovnani s dispozicemi kk vy$si vynosové
procento, ale narozdil od mensich dispozic ma konstantng&jsi trend.

Vyvoj vynosového procentav okrese Brno-mésto 3kk/3+1

4 40%
g 4,20%
= 400%
=
o 3,80%
=
o 3,509
8 —3kk
2 3.40%
= 3+1
:—?: 3,20%
3,00%
Vil Vil IX X Xl X I Il I
Ctv3 Civa Ctv1
2022 2023
Cas [mésic]
Graf 14 - Vynosové procento dispozic 3kk a 3+1, vlastni zpracovani
3.5.6 Porovnani dispozice 4kk a 4+1 v okrese Brno-mésto
4kk 4+1 Tyto  dispozice jsou oblibené  zejména
najem -15,27% najem 2,04% . v, . , .
1 n u pocetnéjSich rodin. Je to posledni kategorie
Q 3141226 1Q 2228880  © T ] o e
30 s 2» 74244 (TidEni dispozice, kterymi se tato bakalaiska prace
prodej -15,17% prodej -2067%  zabyva. Vzhledem K poétu inzerati nabizenych
1Q 12099773,78 1Q 9135 218,86

ve sledovaném obdobi (tj. 07/22-03/23) je nutné

3Q 10263672,71 3Q 7247 315,79 1t visledky té 19 Xk
Tabulka 16 - Porovnani dispozic 4kk a 4+1, brat vys ed y teto analyzy pone ud s rezervou.
vlastni zpracovani Nicméné jsou zde zafazeny pro Uplnost analyzy.
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U této kategorie muizeme vidét nejvyznamnéjs$i propady jak v najemném, tak
I V pofizovacich cenach.

3.5.6.1 Porovnani vySe najemného dispozic 4kk a 4+1 v okrese Brno-mésto

rok mésic A EEE 4kk najem A [P 4+1 najem
inzeratu inzeratu

VII 12 34 582,50 12 21 160,00

Vil 9 30 810,00 8 24 987,50

2022 IX 10 28 150,00 5 20 680,00
X 13 25 083,85 8 25 186,25

Xl 13 27 184,62 19 22 336,05

Xl 6 32 033,33 8 25 075,00

| 10 27 229,00 6 22 083,33

2023 Il 16 26 043,75 7 22 842,86
1] 3 27 633,33 5 23 400,00

Tabulka 17 - Najemné dispozic 4kk a 4+1, vlastni zpracovani

Zatim co najemné u dispozice 4+1 béhem sledovaného obdobi stagnuje (tj. 07/22-03/23),
u 4kk se najemné propada o vice jak 15 %. Také je dulezité brat v potaz, ze soubor hodnot
Vv této kategorii je pomérné maly. Tudiz se nelze na data spolehnout.

Primérna cena najmu v okrese Brno-mésto 4kk/4+1
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Graf 15 - Ndjemné dispozic 4kk a 4+1, vlastni zpracovani
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3.5.6.2 Porovnani nabizené prodejni ceny dispozice 4kk a 4+1 v okrese Brno-mésto

rok

2022

2023

4kk pocet

meésic . e 4Kk prodej 4+1 pocet inzeratu 4+1 prodej
inzerata
Vi 23 12 671 041,52 15 8 842 206,67
VI 15 11 808 866,67 12 9 023 333,33
IX 12 11 368 477,83 10 9 708 999,80
X 14 10 611 914,29 13 8 227 384,62
XI 23 10 034 443,13 17 7 393 123,41
Xl 13 10 454 828,92 9 6 857 098,67
| 17 9963 641,41 11 7 988 090,91
1l 11 10 834 722,73 6 6 391 666,67
1] 3 9 870 000,00 2 5 740 000,00

Tabulka 18 - Cena dispozic 4kk a 4+1, vlastni zpracovani

U prodejni ceny muzeme vidét nejmarkantnéjsi pokles ve sledovaném obdobi. Také
muzeme vidét, ze rozdil mezi cenou 4kk a 4+1 se pohybuje jiz v fadu nékolika miliond.
Nicméné 1 zde je dillezité mit na zfeteli nizky pocet inzerati a moZnou zkreslenost

informace.

Priamérna prodejni cena v okrese Brno-mésto 4kk/4+1
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Graf 16 - Cena dispozic 4kk a 4+1, vlastni zpracovani

3.5.6.3 Vyvoj vynosového procenta u dispozic 4kk a 4+1 v okrese Brno-mésto

Stejné jako u predchozich dispozic je mozné z grafu vycist trend, ze dispozice 4+1 ma
vys$$i vynosové procento oproti dispozici 4kKk.
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Vyvoj vynosového procentav okrese Brno-mésto 4kk/4+1
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Graf 17 - Vynosové procento dispozic 4kk a 4+1, vlastni zpracovani

3.5.7 Porovnani vynosového procenta viech dispozic v okrese Brno-mésto

V predchozich kapitolach jsme porovnavali dispozice +1 a kk mezi sebou. Tato kapitola
se zabyva porovnavanim vsech dispozic mezi s sebou pomoci vynosového procenta. Je
dalezité ptipomenout, Ze relevantni pocet vzorkii mame u dispozic jedno, dvou

a tiipokojovych. Vysledky u dispozic 4kk a 4+1 jsou v této kapitole uvedeny pouze
pro uplnost udavanych informaci.

3.5.7.1 Vyvoj vynosového procenta u dispozic +1 v okrese Brno-mésto

Tento graf porovnava vynosové procento u vSech dispozic +1, které v pfedchozich
kapitolach vysly vzdy jako ty vykonngjsi.
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Graf 18 - Vynosové procento dispozic 1+1/2+1/3+1/4+1, vlastni zpracovani
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Z grafu je patrné, ze nejvyssim vynosovym procentem se pysni dispozice 1+1 a poté se
s velikosti bytu snizuje. Nicméné€ dispozice 2+1 a 3+1 maji vysledky velmi podobné.
U vSech dispozic miizeme vidét béhem sledovaného obdobi (tj. 07/22-03/23) rst.

3.5.7.2 Vyvoj vynosového procenta u dispozic kk v okrese Brno-mésto

Tento graf porovnava vynosové procento u vsech dispozic kk, které v predchozich
kapitolach vychézely jako mén¢ vykonné.

I kdyz v prosinci 2022 Ize pozorovat vyznamny pokles, z grafu je patrny rist vynosového

procenta u vsech dispozic kromé byt 4kk béhem celého obdobi. Opét je patrné, Ze se
zmenSujici se dispozici roste vynosové procento.
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Graf 19 - Vynosové procento dispozic 1kk/2kk/3kk/4KkK, vlastni zpracovani

3.5.8 Porovnani konstrukénich materiala v okresu Brno-mésto

NI 2 =i Tato kapitola se zamé&fuje na porovnani bytd dvou
najem -0,11% najem -4,44%

1Q 1488878  1Q 1301632 rozdilnych konstrukénich feSeni, a to byti z panelu
3Q 14 872,43 3Q 13 298,35 o : Lo
orode T o1ay @ bytil z cihlové zastavby.

1Q 6 604 965,11 1Q 5364 530,96

3 582033163 3 471333547 . , , .
Q Q ) Zatimco  panelovd  zastavba  byla  stavéna
Tabulka 19 - Porovnani panelovych a

cihlovych bytii, viastni zpracovini V charakteristickém  obdobi  minulého  stoleti
a vétSinou se jedna o +1 dispozice, cihlova zastavba je
zastoupena jak starsi zastavbou, tak 1 novostavbami.
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3.5.8.1 Porovnani vySe najemného panelové a cihlové zastavby v okresu Brno-

mésto
. pocet inzeratd . . pocet inzerath .
rok meésic . cihla najem panel najem
cihla panel

VII 617 14 487,22 125 13 959,94

VIII 576 14 883,01 140 13 910,30

2022 IX 451 15 296,09 126 13 878,73
X 488 15 524,50 114 14 218,25

XI 503 15 208,97 151 14 209,54

XIl 378 14 854,28 95 13 743,73

| 479 14 715,71 139 13 361,58

2023 Il 525 14 977,20 164 13 328,84
[ 268 14 924,37 50 13 204,64

Tabulka 20 - Najemné panelovych a cihlovych byta, vlastni zpracovani

V porovnani poctu inzeratl je patrné, ze byti v panelové zastavbé je na trhu méné nez
byti v cihlové zastavbeé. Cena ndjemného v panelové zastavbe je nizsi. Zatimco najemné
v cihlové zéstavbé se drzi na konstantni urovni, najemné panelovych byti b&hem

sledovaného obdobi (tj. 07/22—03/23) kleslo 0 necelych 5 %.

Primé&rna vy$e najmu v okrese Brno-mésto panel/cihla

16 000,00
15 500,00
15 000,00
14 500,00
14 000,00
13 500,00
13 000,00
12 500,00
12 000,00

Najemné [KE]

VI Vil X X

v

=]
=
M
a2

Cihlova
Linearna (Cihlava)
y = 3,336x + 14969

Kl

Ctvd

Cas [mésic)

Panelova

Linedrna (Panelova)
y =-104 57x + 14280

Graf 20 - Ndjemné panelovych a cihlovych byti, vlastni zpracovani

3.5.8.2 Porovnani nabizené prodejni ceny panelové a cihlové zastavby v okresu

Brno-mésto

pocet inzeratu

pocet inzeratu

rok meésic cihla cihla prodej panel panel prodej
VIl 329 6 598 208,56 128 5 691 505,25

VIl 193 6 569 158,85 108 5 230 725,89

2022 1X 176 6 647 527,91 106 5171 361,74
X 218 6 326 941,27 92 4 970 109,52

X1 251 6 283 545,05 135 5 085 965,99

Xl 160 6 387 429,23 77 4 745 831,17

| 171 6 227 222,05 89 4 691 275,31

2023 1 155 5837 726,52 89 4 796 287,01
11 52 5 396 046,33 27 4 652 444,07

Tabulka 21 - Cena panelovych a cihlovych byti, vlastni zpracovani
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U prodejni ceny se miize pozorovat béhem sledovaného obdobi U obou skupin byt pokles
kolem 12 %. Zatimco byty z cihel zaznamenaly pokles v absolutni hodnoté kolem
1,2 mil. K¢, byty v panelové zastavbé zaznamenaly pokles kolem 1 mil K¢&. Rozdil mezi

cenou panelovych a cihlovych byt se béhem sledovaného obdobi pohybuji mezi 700—
900 tis. K¢.

Primérna vy$e nabidkové ceny v okrese Brno-mésto
panel/cihla
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Graf 21 - Cena panelovych a cihlovych byti, vlastni zpracovani

3.5.9 Vyvoj vynosového procenta u panelové a cihlové zastavby v okrese Brno-
mésto

Z tohoto grafu je patrné, ze u obou konstrukénich materiald se béhem sledovaného obdobi
zvedlo vynosové procento V absolutni hodnoté o 0,70-0,80 %. Také byty panelové
zastavby maji vyS$si vynosové procento V porovnani s cihlovou zéstavbou.

Vyvoj vynosoveho procenta v okrese Brno-mésto panel/cihla
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Graf 22 - Vynosové procento panelovych a cihlovych bytd, vlastni zpracovani
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4 Zavér

Aktudlnim tématem dnesni spole¢nosti je makroekonomicka nestabilita a s tim pojici se
nestabilita na realitnim trhu, ktera se dotyka kazdého z nas. Jak to vypadalo v poslednich
mésicich na trhu v segmentu byt v Jihomoravském kraji? Jak to vypadalo s najemnim
bydlenim a jak s pofizovaci cenou? Ktery byt se vyplati koupit z pohledu investora? Na
tyto otazky se snazila odpovédét tato bakalarska prace.

Béhem sledovaného obdobi (tj. 07/22-03/23) se vytvotila databaze vSech nabizenych byta
v Jihomoravském kraji, jak na pronajem, tak na prodej ¢itajici 12 998 inzeratti. Vzhledem
K poctu nasbiranych vzork v riznych okresech se dale tato prace zabyvala uz$im
segmentem, a to byty na izemi okresu Brno-mésto. Nasledné byla tato data procisténa,
porovnana a interpretovana. Pro vyvozeni zavéri se pouZilo zjednodusené¢ metody
vypoctu vynosového procenta a ptedpokladu, Ze investor o¢ekava co nejvyssi vynosové
procento ze své investice.

Za G¢elem odpoveédét na vySe zminéné otazKy se V této praci porovnavaly dispozice +1
akk, rizné velikosti dispozic mezi sebou a také se porovnavaly byty zdvou
nejdiskutovanéjsich konstrukénich materialti — byty v panelové zastavbé a byty v cihlové
zastavbé.

Z dat vyplyva, Ze se zmenSujici se dispozici se vynosové procento zvysuje, dispozice +1
vykazuji vyssi vynosové procento nez dispozice kk a také z dat vyplyva, Ze vysSiho
vynosového procenta dosahuji byty v panelové zastavbe.

Z téchto zjisténi vyplyva zavér, Ze pro investora soustfediciho se na vynos z najmu své
investice se nejvice vyplati kupovat dispozice 1+1 v panelove zastavbe.

Ackoli tato prace dosla k tomuto zavéru, je nicméné nutné podotknout, Ze tato prace

zohlediiuje pouze vynosy investice z najmu a nezohlediiuje mozny potencidl ristu trzni
ceny bytu.
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