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Abstrakt

Clanek se zabyva sledovanim nabidkovych cen aZ do realizace trzni
transakce jako ukazatele efektivity trhu. Tento mikroekonomicky vyzkum
by mél urcovat jak cenové rozdily mezi nabidkovymi a realizovanymi
cenami, tak i dobu trvani prodeje kazdé entity vybraného trhu
a segmentu. Vyzkum zahrnuje dva segmenty trhu s nemovitostmi v Ceské
republice: rodinné domy a zemédélské pozemky. Data jsou kontinualné
shromazd’ovana od biezna 2017. Aktualizovana jsou jednou tydné, aby
bylo mozné urcit dobu trvani nabidky, nabidkovou cenu a realizovanou
(trzni) cenu. Udaje o realizovanych cenach byly ziskany z katastru
nemovitosti. Dil¢i vysledky tohoto vyzkumu jsou uplatnitelné jako vstupy
do komparativni metody ocenéni.

Klicova slova: poptavkova cena, realizovana cena, doba trvani nabidky,
nemovitost, porovnavaci zpusob.

Abstract

The article deals with the monitoring of asking price development till
realizing a market transaction as the indicator of the market efficiency.
Such microeconomics research should determine both the price differences
and the duration of the time it takes to sell each entity of selected market
and segment.

The research comprises two real estate market segments in the Czech
Republic: family houses and agricultural lands. The data have been being
collected since March 2017 and being updated once a week to determine the
duration of offering, asking price and market price. Particular transactions
with details were provided by the Land Register. Particular results of this
research are applicable as inputs to the sale comparison approach.

Keywords: asking price, duration, market price, real estate, sales
comparison approach.

1. UVOD

Pii aplikaci komparativniho pfistupu ocenéni je zasadni
relevantni databaze srovnavanych nemovitych véci. Pro ocenéni
je mozné pouzit dva typy srovnavacich nemovitych véci, a to
bud’ nabidkovych cen z realitni inzerce, nebo cen realizovanych,
tedy skute¢nych prodejnich cen. Jak uvadi profesor Bradac:
,,Dosahované ceny nemovitosti jsou dilezitym podkladem pro
cenové porovnani. “ [2] [6] Dosahované neboli trzni ceny byly pro
vyzkum prezentovany v ¢lanku ziskany z katastru nemovitosti,
a to na zéklad¢ podpory vysokoskolského specifického vyzkumu
VUT. Pokud jsou nabidkové ceny zdrojem pro porovnavaci zptisob
ocenéni, je nutné odhadnout rozdil mezi nabidkovou a realizovanou
cenou I, (v Ceském prostiedi a terminologii je tento pojem uzivan
také jako koeficient redukce na zdroj ceny).

2. TEORETICKE VYMEZENI]

Problém nabidkovych cen u nemovitosti je pomérné sofistikovany
a Spatné identifikovatelny z divodu riznych strategii prodejcti nebo
nabidkové cena je pfili§ vysokd), jako efekt, ktery ovliviiuje
prodavajici [ 1] nebo opétovné ,,vyveésovani* nabidky, jako moznost
meéniciho se vnimani cenovych informaci [7].

U dlouhé doby trvani nabidky mé prodavajici tedy v podstaté
(prodavajici tedy nemiize na prodej nemovitosti spéchat/naléhat).
Druhou variantou je snizit nabidkovou cenou (nékdy opétovné
snizovat), posledni moznosti je opétovné vyvéseni nabidky tedy
stahnuti nabidky z inzerce a znovu obnoveni s jinou nebo obdobnou
cenou.
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Obr. 1 Schéma zkoumanych charakteristik [Zdroj: viastni].
Fig. 1 Scheme of examined characteristics.

Mikroekonomicky vyzkum, ktery zahrnuje sledovani
vyvoje nabidkové ceny az do realizace trzni transakce, jako
ukazatele efektivity trhu, by mél byt definovan hlavnimi dvéma
charakteristikami, a to jak cenovym rozdilem (mezi nabidkovou
a prodejni cenou), tak dobou trvani prodeje pii individudlnim
sledovani vybraného trhu a jeho segmentu. Proto je nutné sledovat
tyto dve zavislé proménné AP a AT (likvidnost). Definice je

1,p=P, E(P,), M
vyjadiuje rozdil mezi prodejni cenou a nabidkovou cenou a
AT=T,,~ET,) )

vyjadiuje dobu prodeje, oba pro individualni nemovitosti. P,,
(market price) je prodejni cena s jednozna¢nym prodejnim casem
(datum podéani navrhu na vklad do katastru nemovitosti). Stfedni
hodnota o¢ekdvana P, (asking price, nebo také list price) by mél

450

byt zatizen tak malym rozptylem, jak je to jen mozné stejné jako
odhad 7,. JelikozZ jsou ob& proménné relevantni pro jeden objekt,
v podstaté se jedna o ndhodnou veli¢inu z dvourozmérné¢ho
rozdéleni [4]. Ve skutecnosti je zapotiebi dokonale sledovat trh
s cilem identifikovat objekt s obéma daty (7,,, T,).

Hlavné proménna /,, je vhodné k provedeni korekce mezi
nabidkovou cenou a realizovanou cenou.

3. METODOLOGIE A DATA

V ramci tohoto vyzkumu byla aplikovana metoda mikroanalyzy, a to
na dvou databazich, respektive pro dva segmenty realitniho trhu.
Prvnim typem byly rodinné domy a druhym zeméd¢lské nemovitosti.

Rodinné domy byly monitorovany v okrese Brno — venkov.
Zemédélské pozemky byly sledovany na vétsim tizemi, a to celkem
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Obr. 2 Pocty inzeratii v pritbehu doby trvani mikroekonomického vyzkumu.
Fig. 2 Number of ads during the microeconomic research period.
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v 11 okresech a dvou krajich Ceské republiky, v kraji Vyso¢ina
a Jihomoravském. Ani jeden typ entity nebyl sledovan v okrese
Brno-mésto. Zemédelské pozemky se v tomto okrese prakticky
nevyskytuji a u rodinnych domu je doba mezi nabidkou a realizaci

velmi kratka, tudiz by nebylo ¢asové mozné pribézné dohledavat
k jednotlivym entitdm informace z katastru nemovitosti.

3.1 Data ziskana z realitni inzerce

Zdrojem pro nabidkovou databazi byla realitni inzerce. Data ziskana
z inzerce byla pribézn¢ v Case aktualizovana, vzdy jednou tydné
v rozmezi od 12. 3. 2017 do 9. 9. 2018, tedy rok a pual. Sbér dat
nadale probiha.

Celkem bylo v této fazi a v tomto ¢asovém rozmezi sledovano
2 790 rodinnych domt a 3 069 zemédé&lskych nemovitosti. V tak
objemnych databazich vSak nebylo mozné postihnout vSechny
duplicitni ¢i konkurencni nabidky.

Graf na obr. 1 zobrazuje pocet stazenych inzeratd s rodinnymi
domy za kazdy tyden. Jedna se o vSechny nabidkové inzeraty
(vyznaceny tmave). Svétle Sedou barvou jsou znazornény noveé
nabizené rodinné domy, tj. novy ptirtstek nabidky v inzerci.

3.2 Identifikace entit v katastru nemovitosti

Pro ziskani cenovych tidajt z katastru nemovitosti bylo nejdtive
nutné dostate¢né identifikovat pfedmét nabidky. Jednotlivé
nabidky z realitnich inzerci byly priibézné prochazeny a byly k nim
dohledavany potiebné informace z katastru nemovitosti.

U zemédélskych pozemki byla dohledavana parcelni ¢isla,
katastralni izemi, GPS, druh pozemku a velikost vlastnického
podilu.

Mezi zemé&délské pozemky byly fazeny pozemky evidované
v katastru nemovitosti v druhu pozemku trvaly travny porost
a orna puda. V nabidkach realitnich inzerci v8ak byly zemédélské
nemovitosti slozeny ¢asto z vice druhti pozemkd, vyskytovaly se
zde ostatni a vodni plochy ¢i lesni pozemky. Tyto pozemky byly
v souboru ponechany z toho diivodu, ze byly nabizeny vétSinou
v souborech pozemkd, nikoli samostatné.

U rodinnych domi bylo evidovano opét katastralni izemi,
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parcelni ¢islo vSech dotenych nemovitych véci, GPS a adresa,
kde se pfedmétny diim nachazi. U rodinnych domu byly nalezeny
iidentifikatory k dal$im stavbam a pozemkim nalezejicim ke stavbé
hlavni, a to napt. garaze.

U rodinnych domt bylo z celkového poctu nabidek 2 790
identifikovano v katastru nemovitosti 611 nemovitosti.
U zemédelskych pozemk z celkového poctu 3 069 bylo v tomtéz
vefejném seznamu identifikovano 662 nabidek.

Pocet entit, u kterych nebyly nalezeny potfebné informace
v katastru nemovitosti, je nasobné¢ vétsi. Prvnim a nejcastéjsim
divodem, pro¢ k entitdm nebyly dohledany informace, byla doba
nabidky v inzerci. Dfive nez se podafilo najit identifika¢ni iidaje,
byly tyto nabidky z inzerce smazany. Pokud byly nemovité véci
nabizeny formou drazby, at’ jiz dobrovolné nebo nucené, byly
z databazi také vylouceny. Dal§im divodem byl jednoznacny
nedostatek informaci v jednotlivych inzerovanych nabidkach,
ptipadné nabidka nedisponovala dostatkem informaci potfebnych
pro identifikovani nemovité véci v katastru nemovitosti. Diivodem
pro vylouceni z databaze byla také absence ceny v daném inzeratu.
V jednotlivych inzercich se také objevovaly chyby, nabizeny byly
pozemky se Spatné uvedenym katastralnim uzemim, obci ¢i okresem.
U rodinnych domt byly vyfazeny také developerskeé projekty, které
formou jednoho inzeratu nabizeji vice nedokoncenych staveb.
Zahrnuty nebyly také hrubé stavy, administrativni budovy, vyrobni
areal, ubytovaci zafizeni, chaty, vinné sklepy ¢i objekty mlyna,
prodeje pouze idealni poloviny domu ¢i rodinné domy, kde byl
nabizen pouze projekt a pozemek. U zemédélskych pozemku
nebyly obdobné¢ zafazeny nabidky popsané vySe. Vyfazeny byly
takové pozemky, které byly sice nabizeny jako zemédélské, ale
byla na nich jakakoliv stavba. Jednalo se pfevazné o chaty, vinné
sklepy, studny, skleniky a jiné.

3.3 Cenova udaje z katastru nemovitosti

Nabidky, které byly vzaty do vyzkumu, byly nadale pribézné
sledovany a evidovany az do data vymazani z inzerce. U téchto
entit bylo na zacatku zaii ovéfeno, zda-li je v katastru nemovitosti
evidovan cenovy udaj.

662
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Obr. 3 Pocet vzorkii v jednotlivych databazich.
Fig. 3 Number of samples in individual databases.
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Celorepublikové vede cenové udaje katastr nemovitosti. Tato
instituce zvefejnuje informace o cenovych udajich od novely
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. a katastralniho zédkona
¢. 253/2013 Sb., respektive od data GcCinnosti téchto predpist
k 1. 1. 2014. [6] A to k zcizeni, nikoli vSak pro ndjem ¢i pacht.
Cenové udaje eviduje k témto nemovitym vécem, parcele, stavbe,
jednotce i pravu stavby.

U tohoto vyzkumu byly cenové tdaje zadany na zakladé fizeni
a nebyly dozadovany kopie ze sbirky listin. Coz ¢inilo problém
pfi identifikaci prodeje podilu, zejména u zemédélskych pozemki.

Zacatkem ftijna 2018 byly z katastru nemovitosti vyzadany
cenové udaje. Celkem bylo pro vyzkum k 9. 9. 2018 ziskano
relevantnich 301 rodinnych domti a 201 zemédélskych pozemkd.
Konkrétni nabidka je vzdy spojena s realizovanou cenou.

3.4 Vysledky pozorovani

Graf na obr. 3 ukazuje pocet vzorkl v jednotlivych fazich vyzkumu
k zaii roku 2018. Jak je patrné, pocet dat v nabidkové databazi
prevysuje data v obou nasledujicich databazich.

Jako indikétor prodejnosti nemovitych véci 1ze povazovat dobu
trvani nabidky AT, a pfedevs§im koeficient redukce na zdroj ceny
k., [4], ktery je totozny s indikatorem /,, . Tyto charakteristiky
variability byly sledovany v jednotlivych okresech u zemédélskych
pozemku. Vysledky zobrazuje tab. 1.

v

mezi nabidkovou a prodejni cenou pouhych 9 %. Vybérova

smérodatna odchylka dosahuje pouze 0,08 a taktéz i doba trvani
nabidky AT je druha nejkratsi. To vSe je v§ak zpisobeno pouhymi
péti vzorky. Nejveétsi pocet realizovanych prodeju je vsak
zaznamenan v okrese Brno — venkov, coz potvrzuje vybér tohoto
okresu i pro realizaci vyzkumu rodinnych domt pravé v tomto
okrese.

Tab. 2 uvadi souhrnné statistiky obou klicovych proménnych pro
rodinné domy v okrese Brno — venkov a pro vSechny zemédélské
pozemky v Jihomoravském kraji a na Vysoc€ing.

Primér JAP vySel u obou druhtt nemovitosti velmi podobné, a to
0,89 pro rodinné domy a 0,86 pro zemédelské pozemky. Prameér
u doby trvani nabidky vsak je delSi u rodinnych domt o celych
67 dni.

Nedavna vyzkumna studie Gordon a Winkler se také zabyvala
dobou trvani nabidky a jednotlivymi faktory, které ovliviiuji
zménu ceny v prubéhu trvani nabidky. Néaslednym krokem tohoto
vyzkumu bude pravé hodnoceni jednotlivych faktord, které se
podileji na zméné téchto indikatorti likvidnosti. Pro statisticky
vyznamné hodnocenti je vSak nutné zvétsit rozsah datového souboru
realizovanych cen. [5]

4. ZAVER

Cilem tohoto mikroekonomického vyzkumu bylo analyzovat
a vyhodnotit cenova data z realitnich serverti a data ziskana

Tab. 1 Rozdily mezi nabizenymi a trznimi cenami u zemédélskych pozembkaii.
Tab. 1 Differences between asking and market prices for agricultural land.

Okres Pozorovani IAP AT
Vzorky Prodané Primér Smérodatna Primér  Smérodatna
celkem odchylka odchylka
Zemédélské pozemky
Blansko 261 23 0,86 0,22 89 71,9
Brno — venkov 603 31 0,82 0,29 109 95,4
Bieclav 462 15 0,85 0,18 101 121,2
Hodonin 576 30 0,86 0,20 133 94,9
Vyskov 207 13 0,81 0,29 48 54,7
Znojmo 274 18 0,89 0,25 156 130,8
Havlickav Brod 152 12 0,86 0,24 86 78,6
Jihlava 61 5 0,91 0,08 54 50,5
Pelhtimov 134 17 0,91 0,11 101 87,2
Tiebi¢ 139 13 0,82 0,30 72 63,3
Zd4ar nad Sazavou 200 24 0,89 0,14 110 79,4
Tab. 2 Rozdily mezi nabizenymi a trznimi cenami souhrn.
Tab. 2 Differences between asking and market prices summary.
Okres Pozorovani IAP AT
Vzorky Prodané Primér Smérodatna Primér Smérodatna
celkem odchylka odchylka
Zemédélské pozemky
Souhrn 3069 201 0,86 0,22 104 92,8
Rodinné domy

Brno — venkov 2790 301 0,89 0,13 171 99,8
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z katastru nemovitosti. Vysledky mohou byt vyuzity pfi ocefiovani
komparativnim zptisobem v Ceské republice, a to u ptedmétnych
nemovitosti a ve vybranych okresech.

Tento piispévek vznikl v rdmci projektu specifického vyzkumu
s nazvem: ,,Sledovani vyvoje cen nemovitosti od nabidky
do uskutecnéni transakce na mikroekonomické tirovni a ovéteni
diferenci v rdmci porovnéavaciho zptsobu ocenéni riznymi
odhadci®, USI-J-17-4664.
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