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Uvob

V roce 1989 se na uzemi CR za¢ina formovat moderni realitni trh, tak jak ho zname dnes.
Davodem byl ptechod z centralné planované ekonomiky K trznimu uspofadani. Na pocatku
obnovy realitniho trhu se trh orientoval pfedev§im na obnovu zakladni funkce ve formé
bydleni, tj.: trh s byty, bytovymi domy a trh s rodinnymi domy. Proces transformace bytové
politiky byl doprovdzen statnimi ukony restrukturalizace zchatralych objektl, privatizace
s cilem posilit bytové vlastnictvi a deregulace najemného. Pozvolné rostouci ekonomika
a zvysujici se Zivotni uroven tlacila na rast cen, ktery vyvrcholil v letech 2004 az 2007. Mezi
uvedenymi lety nabidka nemovitosti nestacila pokryvat poptavku a ceny nemovitosti se
dostaly na rekordni maxima. Tato situace, kdy cena nemovitosti zdaleka neodpovidala jejich
hodnoté, zakonit¢ nebyla udrzitelnd dlouhodobé a s rokem 2008, ktery se vyznacoval
nastupem celosvétové finan¢ni krize, doslo k utlumu a propadu cen — pokles byl zaregistrovan
pfedevsim na cenach realizovanych. V roce 2010 nastava kratkodobé oZiveni trhu zptisobené
poptavkovymi stimuly a opétovné probuzeni trhu ptichdzi az s rokem 2013, kdy dochézi ke

stabilizaci cen a nasledné k jejich rtstu.

Cilem prace je analyza realitniho trhu se zaméfenim na realitni kancelafe poskytujici
sluzby profesiondlnim i neprofesiondlnim investorim, uvedeni specifik na trhu nemovitosti

véetn¢ formulovani vlastnich doporuc€eni na zkvalitnéni prostiedi nemovitostniho trhu.

Diplomova prace je rozdélena do tii kapitol, kdy prvni ¢ast se vénuje osvétleni zakladnich
pojmil a principt, které se vazou k realitnimu trhu a nemovitostem. Druha kapitola podrobnéji
li¢i problematiku obchodovani na tomto trhu. Dalsi Cast prace je zaméfena na soucasny stav
realitnitho trhu a C¢ast této kapitoly je dale vénovana dotaznikovému Setfeni a vyzkumu

cileného na klienty realitnich kancelati v Pardubickém kraji.

Diplomova price pifindS§i poznatky ze soucfasné¢ho realitniho prostfedi podporené
provedenym vlastnim prizkumem. Podklady a informace ziskané pro zpracovani této
diplomové prace vychazely zodborné literatury, legislativy Ceské republiky, tdaji na

Ceském statistickém tifadu a dale z jinych diivéryhodnych internetovych zdrojt.
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1 ZAKLADNI POIMY

V této kapitole budou vysvétleny zdkladni pojmy tykajici se nemovitosti se zaméfenim na

obchodovani na realitnim trhu a drzbou nemovitosti.

1.1 NEMOVITOST

Dle § 498 zédkona €. 89/2012 Sb., nového obcanského zakoniku, jsou definovany pojmy
movitych a nemovitych véci:

1) ,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym iicelovym urcenim,

jakoz i vécnd prdava k nim, a prdva, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li

Jjiny pravni predpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. ‘

2) ,, Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnda nebo nehmotnd, jsou movité. *

Zménou oproti diivéjsi legislativni upravé je zakotveni zéasady ,,superficies solo credit®
v NOZ podle § 506 plati:

1) ,,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jind zarizeni (dale jen ,,stavba ‘) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho,
co je zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech. “

2) ,,Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.

Podle § 505 NOZ se za soucast véci obecné povazuje vse, co k ni podle jejiho charakteru
patii a co nelze oddélit od véci bez poruseni jeji podstaty a znehodnoceni. Toto ustanoveni
upravuje soucast véci a ponechava rozhodujicim kritériem riziko znehodnoceni véci. Stavba
je soucasti pozemku, ovsem pouze pokud je stavbou trvalého charakteru. Podzemni stavby,
které nejsou na zékladé zvlaStniho uréeni samostatnymi nemovitymi vécmi, nybrz podle vyse
popsané zasady piedstavuji soucdst pozemku, nalezi k tomuto pozemku celé i tehdy,
pfesahuji-li jeho hranice. InZenyrské sité¢ se nepovazuji za soucédst pozemku, zaroven se
zachovava specialni uprava (naptiklad vodovody a kanalizace a pozemni komunikace, uprava

ve zvlastnich predpisech).

Kazda nemovitost slouzi k rozdilnému tcelu, avSak lze stanovit parametry, diky kterym
lze nemovitosti rozdélit na zakladé urCité podobnosti do ne€kolika kategorii. Toto Clenéni je
dilezité z hlediska Ucelové segmentace trhu s nemovitostmi na méné ¢i vice homogenni
skupiny podle riznych hledisek (lokalita, vyuzitelnost, typ nemovitosti a dalsi). Vymezeni

konkrétniho segmentu nemé absolutni platnost, ale je zavislé na konkrétnim ucelu vyuziti.
-11 -
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Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku jsou nemovitosti rozdéleny na
pozemky a stavby s prislusnymi podkategoriemi. Dalsi variantou, jak ¢lenit nemovitosti, je
podle vyuzitelnosti jednotlivych nemovitosti. Tuto variantu ¢lenéni vyuzivaji naptiklad
realitni kancelare. Jednotlivé segmenty trhu s nemovitostmi by mély byt tvoteny realitami
podobného typu a obdobnych uzitnych vlastnosti s cilenim na urcitou skupinu poptavajicich.
Nemovitosti mizeme podle vyuzitelnosti ¢lenit tieba takto:

= reziden¢ni nemovitosti:

— pozemky pro bytovou vystavbu,
— rodinné domy,
— najemni obytné domy,
— byty,
— rekreacni objekty (chaty, chalupy, zahradkarské chaty...),
= komer¢ni nemovitosti:
— pozemky pro komer¢ni vystavbu,
— hotely, motely, penziony,
— pramyslové objekty,
— logistické prostory,
— kancelatské prostory,
— obchodni prostory,
— nebytové prostory ur¢ené k jinému typu sluzeb,
= zemédé€lské nemovitosti:
— zemeédelské pozemky urené k prvovyrobe,
— zemédélské objekty urcené pro Zivoc€isnou a rostlinou produkci,
= dal8i nemovitosti se specifickym tcelem naptiklad:
— vodni nadrze,
— doly, lomy, aj.

Hledisko vyuzitelnosti u nemovitosti neni pevné dané, nebot’ v ptipadé poklesu poptavky
po bytech, ale naopak nartstu poptavky po kancelafskych plochach, mizeme nemovitost
vhodné pfizpisobit. V piipadé prestavby nemovitosti musime vzdy brat zietel na naklady
plynouci z adaptace nemovitosti. Samoziejmé, ze tuto aplikaci nelze vyuzit u vSech typt
nemovitosti, u n€kterych by bylo pfili§ slozité a ¢asov¢ i finanéné nakladné zménit jejich

stavajici vyuZzitelnost k novému ucelu. Obecné lze fict, ze ¢im ma nemovitost SirSi vyuziti, tim

-12 -



je jeji cenova variabilita mensi, pfiCemz zvySena atraktivnost takovéto nemovitosti se bude

odrazet v cené.

1.2 ZAKLADNI PRAVNI NORMY REALITNIHO TRHU

Realitni trh upravuje fada zadkonti a norem. Nize uvedeny vycet by mél slouzit k rychlejsi

orientaci v platné legislativé Ceské republiky. Casto vyuZivanymi zakony na realitnim trhu

jsou:

Zakon ¢. 89/2012 Sb. obc¢ansky zdkonik, ve zné€ni pozdéjsich predpisti;

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi;

Zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdé&jsich predpisi;

Zakon €. 586/1996 Sb., o dani z pfijmu, ve znéni pozdé&jSich predpisii;

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjSich piedpist;

Vyhlaska ¢. 357/2013, o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist;

Zakon ¢. 340/2013 Sb., o nabyti nemovitych véci, ve znéni pozd¢jSich predpisti;

Zakon ¢. 67/2013, o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych
prostort v domé s byty, ktery upravuje zakon 104/2015 Sb. (u€inny od 1. 1. 2016), ve
znéni pozdéjsich predpist;

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zadkon, ve znéni pozd¢jSich predpist;

Zakon €. 455/1991 Sb., Zivnostensky zédkon, ve znéni pozd¢jSich predpist.

V soucasnosti aktivity Ministerstva pro mistni rozvoj nasvédcuji tomu, ze by se mélo

pracovat na vyvoji nového zakona o realitnim zprostiedkovani. Ministerstvo pro mistni rozvoj

piedlozilo v prvni polovin€ roku 2015 “Navrh vécného zaméru zakona o poskytovani sluzeb

realitnich zprostredkovatelii

‘“

a uskutecnilo analyzu soucasné situace na realitnim trhu

v oblasti podnikani realitnich kancelafi, na jejimz zakladé mél byt identifikovan stav

realitniho trhu a stanoveny hlavni podnéty pro legislativni zmény. Ministerstvo pro mistni

rozvoj definovalo Ctyfi hlavni oblasti, které se jevi jako nejvice problematické:

volny vstup subjekti na realitni trh a jejich nizkd a n€kdy zcela chybéjici odborna
zpusobilost, nizkd konkurenceschopnost v ramci EU,

neucinnd ochrana prav spotiebitelli a nedostatecny dohled a kontrola nad realitnimi
zprostiedkovateli,

absence definice rozsahu poskytovanych sluzeb a nalezitosti zprostfedkovatelskych
smluv,

nedivéra spotiebitell v realitni sluzby a nizka prestiz zprosttedkovatelt.
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Snad problémy na realitnim trhu byly zadostiu¢inénim a bude v blizké dobé konec¢né
zaktualizovana a sjednocena pravni Uprava realitniho trhu v oblasti podnikéni realitnich

zprostiedkovateld. [26]

1.3 KATASTR NEMOVITOSTI

Definice katastru nemovitosti podle § 1 odst. 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti zni: ,, Katastr nemovitosti (dale jen ,, katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen , nemovitost”) vymezenych timto zdakonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k temto

nemovitostem “.

Katastr nemovitosti je zdrojem vetejnych informaci, ktery ma slouzit predevsim k ochrané
prav majiteld nemovitosti. V katastru jsou vedeny tudaje o vlastnicich nemovitosti,
o zastavnim pravu, piedkupnim pravu a vé€cnych bfemenech. Pro finan¢ni ufady jsou udaje
z katastru jednou z moznych variant kontroly spravnosti danového pfiznani. Dale jsou udaje
katastru nemovitosti jednim ze zdkladnich podkladii vyuZivanych pro &innosti uzemniho
planovani. Informace slouzi také k ochran¢ zivotniho prostiedi, zemédélského a ptudniho
fondu, kulturnich pamatek, slouzi pro ucely védecké, hospodaiské, statistické a jiné
informa¢ni udaje. Informace v katastru nemovitosti jsou neustale rozsifovany o dalsi
skutecnosti a souvisejici dokumenty, napt.: 0 vlastnickych zménach, danovych povinnostech
i oochranné zivotniho prostiedi a dal$i. Kazdy ma pravo do katastru za piitomnosti
pracovnika katastrdlniho tUfadu bezplatné nahlizet, popfipad¢ nahled je mozny
prostfednictvim internetovych stranek Statni spravy zem&métictvi a katastru® a dale pofizovat

Si z n&j pro svoji potiebu opisy, vypisy.

Katastr eviduje pod pfislusnym katastralnim uzemim tyto nemovitosti:

— pozemky v podobé parcel?, které se dale cleni dle druhu na zemédélské pozemky, ornd
puda, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni plochy,

— budovy, kterym se piidéluje cislo popisné® nebo evidencni®, pokud nejsou soucdsti

pozemku nebo prdva stavby;

! Dostupné na: www.cuzk.cz.

2 Kazda parcela je evidovana v katastralnim izemi pod parcelnim Gislem.

% Cislo popisné je &islem, kterym se oznauje v obci kazda samostatna budova trvalého charakteru. Kazda
budova ma préve jedno ¢islo popisné.

* Cislo evidenéni je ¢islem, které se piidéluje stavb namisto ¢isla popisného v piipadech staveb docasnych,
staveb slouzicich k rekreaci a budovam nevyzadujicim stavebni povoleni.
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— budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby;

— Jjednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

— Jjednotky vymezené podle zdikona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytum a nebytovym
prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich
predpisii;

— pravo stavby;

— nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis. [46]

O zaevidovanych nemovitostech vede katastralni uUfad informace jako geometrické
a polohov¢ urceni, druh nemovitosti, ¢isla a vyméry parcel a tdaje o budovach, cenové udaje,
udaje o pravech k nemovitosti véetn¢ vlastnického prava a dohodach o spravé nemovitosti.
K 01. 01. 2014 byly budovy s pozemky evidenéné spojeny, pokud spliiovaly podminky
jednoho vlastnika a nevazla zde odliSna vécna biemena. Dale se rozsitilo mnoZstvi prav, ktera
se zapisuji do katastru nemovitosti vkladem, tj.: vznik, zména®, zanik, promleni
a uznani existence nebo neexistence vlastnického prava, prava stavby, vécného bifemene,
zéastavniho prava, budouciho zastavniho prava, podzastavniho prava, ptredkupniho prava,
budouciho vyménku, piidatného spoluvlastnictvi, spravy svéfeneckého fondu, vyhrady
vlastnického prava, vyhrady prava zpétné koupé€, vyhrady prava zpétného prodeje, zakazu
zcizeni nebo zatizeni, vyhrady prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najmu,
pachtu, vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku a rozdé€leni prava k nemovitostem na

vlastnické pravo k jednotkam. [49]

Prévo se zapisuje do katastru na zékladé vkladové listiny splitujici nalezitosti listiny pro
zapis do katastru nemovitosti,. Navrh® na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti se poddvd na stanoveném formulafi, jehoz odkaz je k dispozici na strankach
Katastralniho Gfadu. Vkladové listiny mohou byt vetejné, napf. soudni rozhodnuti, nebo
soukromé, napt. prevodni smlouva. Vkladova listina (téZ vécnd smlouva) predstavuje imluvu
mezi dvéma ¢i vice stranami o vécném pravu k nemovitosti. Az zapisem vkladu vlastnického
nebo vécného prava do katastru nemovitosti pfechazeji vlastnicka prava k nemovitosti nebo

opravnénd osoba ma k predmétné nemovitosti prisluSny vécny pravni vztah, a to s pravnimi

® Zmény jsou opravnéné osoby povinny hlésit katastralnimu ufadu do 30 dnt ode dne jejich vzniku v&etnd
dolozeni pfislusné listiny.
® Nalezitosti navrhu na vklad jsou: oznageni katastrélniho tifadu prislusného dle obvodu nemovitosti, oznadeni
ucastnikl fizeni, oznaceni nemovitosti a prav, podpis navrhovatele. K navrhu se pfipojuji dalsi ptilohy navrhu na
vklad.
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ucinky ke dni podani vkladového navrhu. Zptisob podani mize byt elektronicky, osobni
navstévou piislusného katastralniho Ufadu ¢i prostiednictvim provozovatele postovnich
sluzeb. Dlivodem zmény zakona o katastru nemovitosti mélo byt sjednoceni a zptehlednéni

situace pri zapisech do katastru. [41]

1.3.1 VECNA BREMENA

Z pravniho hlediska podle ob¢anského zdkoniku rozliSujeme dva typy vécnych bfemen:

1) Sluzebnosti, predstavujici ,,pasivni zatizeni vlastnika dané véci, kdy vlastnik véci

musi ve prospéch jiného, tj. opravnéné osoby, néco strpeét nebo se néeho zdrzet.

2) Realna biemena, piedstavujici ,,aktivni zatizeni vlastnika dané véci, ktery musi ve

prospéch jiného néco davat nebo néco konat. Tento typ vécného bfemene je méné
Casty.

Véc milze byt zatizena sluZebnosti, kterda ma charakter vécného prava, kdy vlastnik véci
musi ve prospéch jiného néco strpét nebo se néceho zdrzet. SluZzebnost obsahuje vSe, co je
nutné k jejimu vykonu, tj. pfesnéjsi rozsah sluzebnosti dle ob¢anského zakoniku. Sluzebnost
vznikd na zakladé smlouvy, pofizenim pro piipad smrti, vydrzenim po dobu potiebnou
k vydrzeni vlastnického prava a dale v piipadech stanovenym zakonem. Pokud véci nabyvaji
prav zapisem do vefejného seznamu, sluzebnost nabyva prav rovnéz zapisem do takového
seznamu. Opravnény k véci zatizené sluzebnosti ma moznost domdhat se ochrany svého
prava, vcetn¢ domahat se ucasti zatizeného sluzebnosti na nédkladech na zachovani a opravy
véci v pripadech, Ze zatizeny tuto véc uziva spoleCné s opravnénym. Sluzebnost zanika
trvalou zménou narusSujici podstatu této sluzebnosti, na zdkladé¢ dohody a naslednym

vymazem z veiejného seznamu nebo na zékladé dosazeni stanovené doby sluzebnosti.

Sluzebnost ve vztahu Kk nemovitostem vznika zapisem do piislusného katastru jako
vetejného seznamu obsahujiciho Gdaje o nemovitych vécech. Sluzebnost Ize vyuzit i v ptipadé
vlastnictvi nemovitosti, na které nelze f4dné hospodaftit z ditvodu absence spojeni s vefejnou
cestou. V takovém piipadé€ vlastnik nemovitosti miize pozadat o povoleni nezbytné cesty pres
pozemek souseda s diirazem na co nejmensi zatizeni takového pozemku. Naklady spojené
s nezbytnou cestou dovolujici prujezd k vlastnimu pozemku by mély byt co nejmensi

a zaroven by mél byt soused co nejméné obtézovan.

Problematika vécnych bfemen neni vibec lehce uchopitelnd a v mnoha piipadech zatim
neni presné¢ definovana. Rozdilny vyklad prava miiZze nastat naptiklad v bézném ptipad¢, kdy

se rodi¢e rozhodnou darovat nemovitost svym potomkiim v prvni linii (syn, dcera) s vécnym
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bfemenem (doZivotni bydleni). Redeni tohoto ptipadu by potom vychazelo z § 1257 az
1308 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a z § 10 zdkona
¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozdéjsich predpist. Piijem takovéhoto potomka
z titulu darovani nemovitosti, tj pozemku vcetné rodinného domku, je povazovan za
bezuplatny prijem od piibuzného v piimé linii a na zékladé prislusného zékona je osvobozen
od dan¢ z pfijmu FO. Rodi¢e maji ptijem z titulu jejich vécného prava k véci, tj. vécného
bfemene. Tento pifijem lze ocenit pod vedenim znalce v ocefiovani nemovitych véci podle
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé¢jSich predpist, kdy vyse
hodnoty vécného biemene na dobu zivota rodici, resp. na dobu neurcitou nebo delsi nez 5 let,
se oceni jako pétinasobek hodnoty ro¢niho plnéni bytu srovnatelného. Otazkou je, zda tento
piijem rodi¢li povazovat za Uplatny, kdy rodi¢e za vécné bifemeno “zaplatili darovanim
nemovitosti, pak by se ale jevil pfijem potomka jako uplatny a tedy by neplatilo vySe uvedené
tvrzeni o bezuplatném piijmu potomka od ptibuzného v pfimé linii. Pokud, budeme ale na véc
nahlizet stdle jako na bezuplatny piijem potomka a zatizeni dané nemovitosti vécnym
bfemenem taktéz bezlplatnym plnénim, mélo by se na tento pfijem nahliZet jako na pfijem
bezuplatny, tedy by byli osvobozeni od dan¢ z ptijmu FO. Dale by §lo celou zalezitost vyfesit
podle § 2707 az 2715 NOZ smlouvou o vyménku, vniz vlastnik nemovitosti zada
v souvislosti s pfevodem o ziizeni vécného bifemene, a bylo by na takovou smlouvu nahliZzeno

jako zavazek ze zaopatfovacich smluv. [16]

1.4 CENA AHODNOTA NEMOVITOSTI

Z ekonomického hlediska je dobré umét rozliSovat mezi cenou a hodnotou véci. Hodnota
je charakterizovana dvéma znaky, a to schopnosti pfinaset uzitek, a omezenosti tohoto statku.
Cena je penéznim vyjadfenim ocenitelnych hodnot. Vyjadiuje skutec¢nou, pozadovanou ¢i
nabizenou cenu za zboZi ¢i sluzbu. Cenu stanovime na zéklad€ ocenitelnych hodnot ocenénim
nemovitosti dle zakona €. 151/1997 sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zédkont, ve
znéni pozd¢jSich prepist, nebo smluvni dohodou mezi kupujicim a prodavajicim. Cena

nemusi odpovidat hodnoté véci. [7]

Vyvoj trhu a dal$i faktory se odraZeji na riistu, poklesu ¢i stagnaci cen. PiestoZe je realitni
trh pomérné rozli€ny, lze stanovit cenotvorné faktory, které se budou vzdy podilet na
vysledné cené nemovitosti. Musi se brat na zietel, Ze rizné nemovitosti jsou ovlivnény témito
faktory do rizné miry. Hlavnim faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti, nezavisle na tom,
o jakou nemovitost se jedna, je vykonnost ekonomiky plsobici na trzni poptavku a nabidku.

S vykonnosti ekonomiky jsou spojena dal$i hlediska majici podil na tvorbé ceny — situace
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a rozvoj na finan¢nim trhu, sociadlné ekonomické faktory, uzemni a legislativn€ pravni faktory

a faktory socialné politické. Dal$im vyznamnym faktorem je poloha nemovitosti. Nemovitost

v atraktivni lokalité bude 1épe pronajimatelna za vyssi najem a bude i 1épe prodejna nez stejna

nemovitost v méné preferované oblasti. Na druhou stranu i naklady na vystavbu nemovitosti

v atraktivni lokalit¢ budou vyssi. Dale jsou uvedeny specifické hodnototvorné faktory

Vv zavislosti na typu nemovitosti:

Hodnototvorné faktory pozemku - celkova vyméra, zpusob vyuziti, stupenn izemniho
planovani (z hlediska budouciho prava na vystavbu budovy na daném pozemku), mira
zastavené¢ plochy pozemku, tvar pozemku, inZenyrské sité, ekologickd zatéz
z minulosti.

Hodnototvorné faktory administrativnich budov — konstrukce budovy (vliv na Zivotnost
budovy), dispozi¢ni feSeni, vybaveni, pocet parkovacich mist, bonita najemct.
Hodnototvorné faktory vyrobnich hal a skladii — konstrukce budovy (vCetné nosnosti
konstrukce), kancelarské plochy, typ a vyuziti haly.

Hodnototvorné faktory bytu — dostupnost obchodii, nemocnic a $kol, material vyuzity
pii stavbé (byty v cihlovém domé jsou drazsi nez v panelovém dom¢), druh vlastnictvi
(uptednostiiovani osobniho vlastnictvi), orientace bytu na svétové strany (byty
orientované na sever mivaji menSi hodnotu), vybavenost nemovitosti, kde se byt

nachazi, a v neposledni fadé velikost bytové jednotky. [17]

V posledni fadé bude mit na hodnotu vliv celkovy stav nemovitosti. Opotfebovanou

nemovitost lze zrekonstruovat, a tim pfidat nemovitosti na hodnoté, piiCemz finanéni

prostiedky investované do rekonstrukce se nemusi odrazit v prodejni cené ve stejné vysi

— rekonstrukce nezvedd hodnotu nemovitosti pfimou tmérou.

1.4.1 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pro ocenéni rozezndvame vice kategorii cen a hodnot:

Cena zji§téna (nespravné oznaCovana téZ jako cena administrativni) - cena je zjiSténa
podle cenového predpisu, dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a provadéci
vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&. 3/2008 Sb. v platném znéni. Vyuziva se napf. pro
ucely zdanéni a;.

Cena porizovaci (historickd) - cena, za kterou bylo mozné véc poftidit v dobé jejiho
pofizeni (u nemovitosti, staveb, zejména cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotiebeni.

Cena porizeni - cena potizeni véci bez nakladi s jejim potizenim souvisejici.
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Cena reprodukéni - cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozné stejnou nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni
(tj. v dobg, kdy se o ni Gctuje).

Vécna hodnota - reprodukéni cena véci snizend o pfiméiené opotiebeni, odpovidajici
pramérné opotiebené véci podobnych vlastnosti, ve vysledku pak snizenou o naklady
na opravu vaznych zavad znemoziujicich uzivat véc okamzite.

Trzni hodnota - je Casto zaméhovana za obvyklou cenu, na rozdil od ni je trzni
hodnota odhadem realizovatelnych cen na trhu za nabizeny majetek (odhad do
budoucnosti). Trzni hodnotu Ize spocitat nakladovym ocenénim, porovnanim s cenami
obdobnych véci ¢i vyhodnocenim vynosové hodnoty - je rovna souctu diskontovanych
budoucich ptijmi z nemovitosti.

Cena obvykla - je jinak definovdna zdkonem o cenidch a jinak zdkonem
o ocenovani majetku. Pro naSe potifeby bude cena obvykla cena urena pii prodeji ¢i
koupi v obvyklém obchodnim styku stejné nebo podobné véci ¢i pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti
majici na cenu vliv kromé mimotadnych udalosti, které nesméji byt v cen¢ obsazeny.
Stanovuje se na zakladé¢ statistického vyhodnoceni jiz realizovanych cen (historickych
cen). Vyuziva se napf. pro penézni ustavy pii zifizovani hypotecnich Gveért, pii ruceni
nemovitosti za poskytnuty uver aj.

Cena sjednana - je penézni Castkou sjednanou pii prodeji ¢i koupi podle zdkona
o cenach. Soucasti ceny mohou byt rizné naklady véci, dan ¢i clo.

Cena prumérna - stanovuje se aritmetickym, vazenym nebo jinym primérem. Neni

totozna s cenou obvyklou.

Ocetiovani nemovitosti muze probihat na dvou odlisSnych principech - ocenovani

nemovitosti na trznich principech, druhou je potom administrativni ocefiovani nemovitosti. Je

zapottebi vybrat princip ocefiovani v zdvislosti na potfebé vysledku. Administrativni

ocetiovani se vyuZzije v piipadech, kdy je kladen pozadavek na ocenéni podle postupu zdkona

p<

p<

151/1997 Sb., o ocenovani majetku a jeho platné provadéci vyhlasky, nyni vyhlaska

199/2014 Sb. To je v ptipadech, kdy chceme cenu regulovat a vytvafet rovnopravni

podminky pro vSechny, napf. pfi ureni ceny nemovitosti z divodu zdanéni. Pokud je

pozadovano stanovit trzni hodnotu napf.: pro potfeby zajisténi hypote¢niho tivéru, potom se

vyuzije ocefiovani na principech trznich. Oceniovani na principech trznich nema zadny

zdkonem stanoveny postup a ocefiuje se takto majetek nebo sluzba, pokud jiné pravni
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predpisy odkazuji na pravni piedpis upravujici ocenovani majetku hodnotou trzni ¢i cenou
obvyklou.

Znalecké posudky o ocenéni majetku provadéji znalecké tstavy ¢i soudni znalci. Znalecka
¢innost je upravena zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, v platném znéni
a prislusnou vyhlaskou ministerstva spravedlnosti ¢. 432/2002 Sb., kterou se méni provadéci
vyhlaska ¢. 37/1967, o provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich. Tyto posudky od
odbornych znalcti se nejéastéji zpracovavaji pro ucely potieb Finan¢nich fadd, pro potieby
exekutorskych ufadl, pro potieby bankovnich instituci, pro notafe pti dédickém fizeni, pro
urceni vySe danového zékladu (prodej i pfevod nemovitosti), vypofadani spolecného jméni
manzeld pii rozvodovém tizeni, pfi vkladu nemovitosti do majetku obchodni spole¢nosti, pro
urceni obvyklého najemného dané nemovitosti a dalsi. V ptipadech, kdy neni poZzadovan
posudek od odborného znalce, si miize udélat vlastni odhad hodnoty nemovitosti kazdy
vlastnik sam, naptiklad pti planovaném prodeji ¢i koupi nemovitosti. Pomoci v tomto ptipadé
muize expresni odhad nemovitosti za minimalni finanéni obnos na internetové adrese
www.odhadnemovitosti.cz, ktery slouzi jako orienta¢ni a nelze ho brat jako nahradu

znaleckého posudku.

Pro vyhotoveni znaleckého posudku je potieba dolozit oveéfené podklady. Podle ucelu
odhadu je pozadovan rizny rozsah dokumenti. Vycet podkladi nezbytnych pro odborné
posudky:

= Pro zpracovani odborného vyjadieni k trzni cen¢ by mélo byt postacujici:

— udaje z KN (staci z internetu);
— zékladni technické parametry nemovitosti (plocha v m?, rok vystavby/rekonstrukee,
vybaveni stavby, napojeni na inzenyrské sité apod.).

= Pro zpracovani posudku pro ucely dédického tizeni jsou potiebné tyto podklady:

— Cislo dédického fizeni a spisova znacka (ptid€luje notér);
— udaje o zlstaviteli;
— vypis z KN a snimek z katastralni mapy (staci z internetu);
— zakladni technické parametry nemovitosti, jako jsou: plocha v m® rok vystavby
(ptipadné rekonstrukce), vybaveni stavby, napojeni na inzenyrské sité apod.
= Pro zpracovani Ufedniho (administrativniho) odhadu jsou nezbytné tyto podklady:
— vypis z KN a snimek z katastralni mapy;
— projektova dokumentace;

— nabyvaci tituly (napf.: kupni smlouva, darovaci smlouva);
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— doklady omezujici vlastnicka prava, vécna bfemena, najemni smlouvy;
— kolauda¢ni rozhodnuti, izemni rozhodnuti (u ocenovani stavby pied zahajenim),
stavebni povoleni (pro nedokoncenou stavbu);

— geometricky plan (pokud ocenované stavby nejsou zakresleny v katastralni map¢).

[29]

1.5 ZDANENI

Danova politika spole¢né s vysi trokovych sazeb na stavebni Groky a hypotéky se podili
na koupéschopnosti obyvatelstva. Stdt mize pomoci danového systému zna¢né ovliviiovat
ceny na realitnim trhu. Dané se fidi poslednim platnym piedpisem upravujicim zakony
o danich, tj. novela ¢. 344/2013 Sb., Zékonné opatieni Senatu o zméné danovych zakont
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zékont, kterd vstoupila
v ucinnost 01. 01. 2014. V souvislosti s timto Zakonnym opatfenim Senatu byla zrusena
dédicka 1 darovaci dan. Od 01. 01. 2014 spadaji bezuplatné ptijmy pod rezim ZDP, konkrétné
bezuplatné ptijmy fyzickych osob, které nesouviseji s podnikatelskou ¢innosti, se zdanuji dle
§ 10 ZDP. Nemovitosti podléhaji témto danim:

— Dain z nabyti nemovitych véci, kterou upravuje piedpis ¢. 340/2013 Sb., Zakonné

opatfeni senatu o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist.

— Dai z nemovitych véci, kterou definuje zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych

veéci, ve znéni pozdéjsich predpis.

— Dan zptijmu, kterou definuje zakon ¢. 586/1992 Sb., 0 dani z pfijmu, ve znéni

pozdé¢jsich predpisi.

— Dan z pfidané hodnoty dle zédkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni

pozdé&jsich predpist.

Daini z nabyti nemovitych véci - poplatnikem dané je ptevodce vlastnického prava nebo
za urCitych podminek dle platné legislativy nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci.
Pifedmétem této dané z nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovitostem.
Zakladem dan€ z nabyti nemovitosti je nabyvaci hodnota - tj.: sjednani cena, srovnavaci
dafiova cena, zjiSténa cena, zvlastni cena, snizend o uznatelny vydaj. Sazba dané ¢ini 4 % dle
§ 26 ptislusného platného predpisu o dani z nemovitych véci. Dail potom vypocteme jako
soucin zdkladu dané a dané sazby dané, vyslednou castku zaokrouhlime na celé stokoruny
nahoru. Danové pfiznani se podava nejpozdéji do konce tretiho kalendainiho mésice

nasledujiciho od vkladu prav do katastru nemovitosti.
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Daii z nemovitych véci - dain z pozemkd a dan ze staveb a jednotek (pro ucely dané
Z nemovitosti posuzujeme oddélen¢). Poplatnikem dané je vlastnik nemovitosti nebo jeji
najemce, uzivatel. Predmétem dané jsou bud’ pozemky, nebo stavby a jednotky nachdzejici se
na azemi CR a evidované v katastru nemovitosti nebo definované dle piislugné legislativy.
Vycet pozemki, staveb a jednotek, které jsou osvobozeny od dané, je uveden v platném
predpise prislusného zakona. Zakladem dané jsou ceny nemovitosti stanovené soucinem
skute¢né vyméry pozemkil v m? nebo vyméry pidorysu nadzemni &asti staveb v m® s cenou
nemovitosti v m%, kterou stanovuje platna legislativa. VVzhledem k riiznorodosti jednotlivych

druhit nemovitosti jsou danoveé sazby odlisné.

Dai z pfijmi - poplatniky dané z pfijmu jsou FO i PO. Pfredmétem dané FO je dle
§ 9 prijem z najmu a dle § 10 ostatni pfijem, kam je zahrnut pfijem z pfevodu nemovitosti
podle pfislusného zakona. Piijmy, které jsou osvobozeny od dang, nalezneme v § 4 tohoto
zakona. Osvobozeni nemovitosti od dané z pfijmu podléha Casovému testu — dva roky
Vv ptipad¢, Ze vlastnik mél na nemovitosti hlaSené trvalé bydliste, a pet let, pokud mél hlasené
trvalé bydlisté jinde. Pfredmétem dané PO jsou piijmy z veskeré podnikatelské ¢innosti véetné
nakladani s veSkerym majetkem, nestanovuje-li zdkon jinak. Piijmy osvobozené od dané
obsahuje § 19 tohoto zakona. Danovy zaklad tvoii ¢astka, o kterou pfijmy z prodeje presahuji
vydaje vynalozené na jejich dosaZeni. Danova sazba je ve vysi 15 % pro FO a 19 % pro PO,

pokud legislativa nestanovuje jinak podle zvlastniho piedpisu.

Dan z pridané hodnoty - poplatnikem dané je FO i PO samostatné uskuteCiujici
ekonomickou ¢innost, pokud tento zakon nestanovi v § 5 jinak. Osobou povinnou k dani je
1 pravnickd osoba ekonomicky c¢inna, pokud nebyla zaloZzena nebo zfizena za ucelem
podnikani. Pfedmétem dané je zbozi dodané za uplatu osobou povinnou k dani v ramci
ekonomické ¢innosti s mistem plnéni v tuzemsku. V piipadé nemovitosti se zbozim rozumi:
pravo stavby a obchodni majetek jako souhrn majetkovych hodnot definovany
§ 4 odst. 4 prislusSného zakona. Zdanitelné plnéni je plnéni, které je predmétem dané
a zaroven neni osvobozené od dan¢ podle § 56 zakona o DPH. Danova sazba je u DPH
zakladni ve vysi 21 %, prvni sniZend sazba ve vys$i 15 % nebo druha sniZend sazba dané ve
vysi 10 %. Sazbu dan€ u dokoncené stavby pro bydleni nebo dokoncené stavby pro socialni

bydleni upravuje § 48 tohoto zakona.
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2 REALITNI TRH A JEHO SPECIFIKA

Realitni trh je prostor, kde se stfetava nabidka s poptavkou. Zakladnimi subjekty trhu jsou
prodavajici, ktefi nabizeji nemovitost na trhu k prodeji ¢i prondjmu, a kupujici, kteti vytvareji
poptavku s cilem maximalizovat svilj uzitek, tj. uspokojeni potfeby za optimalni cenu.
Nabidka je charakterizovana v§emi nemovitostmi uréenymi k prodeji ¢i prondjmu na daném
realitnim trhu v ur¢itém case. Poptavka po nemovitosti je tvofena vSemi potencionalnimi
kupujicimi na daném realitnim trhu v uritém case. Hlavnim objektem zajmu nabidky
a poptavky na realitnim trhu je nemovitost respektive vlastnicka prava k ni. Poptavka po
nemovitosti ovlivituje charakter a tempo ristu nabidky, dale ovliviiuje podobu vécné struktury
nemovitosti. Realitni trh se neustale vyviji S ménicimi se potiebami soudobych klientt.
Pozadavky a kritéria, které¢ kupujici kladou na nemovitosti, jsou pfi¢inou unikatnosti

nemovitosti. Pravé unikatnost, jedine¢nost nemovitosti je jednim z divodu, pro¢ je tento trh

specifickym.

V piipad¢, Ze nabidka bude prevySovat poptavku, cenovy trend nemovitosti bude
V dlouhodobém horizontu klesat. Naopak pokud poptéavka bude prevySovat nabidku, cenovy
trend nemovitosti bude V dlouhodobém horizontu rast. Vyvoj cen nemovitosti nelze
Vv kratkodobém casovém obdobi ovlivnit (vystavba nemovitosti ¢i rekonstrukce néjakou dobu
trva), proto rust ¢i pokles cen u nemovitosti trva i nékolik let. Vyvoj realitniho trhu se dale
odrazi v aktivitich stavebnich firem, developerd, a dilezita je i zména cenové hladiny
materidlu, mzdy za odvedenou praci atd. Je dalezité poznamenat, ze realitni trh vyznamné

zasahuje a ovliviiuje ostatni trhy.

Nedokonalost trhu umoziiuje nabizejicim 1 kupujicim tvofit rozdilné ceny nemovitosti,
zalezi potom na vyjedndvajicich schopnostech jedné nebo druhé strany a vysledné domluvé,
zda se obchod bude za danych cenovych podminek realizovat ¢i nikoliv. Cenu nemovitosti
neurcuji jenom hodnototvorné faktory samotné nemovitosti, ale podileji se na ni i faktory
externi — velice zasadni faktor je atraktivnost lokality, dale faktory socialni, ekonomické,
demografické, obCanskd vybavenost a dal$i. Pravé atraktivnost lokality se velkou mérou
podili na cené celé nemovitosti, proto je tieba si uvédomit, Ze na realitni trh nelze nahliZet

globalng, ale musime se soustfedit pouze na konkrétni lokalitu daného trhu.

To, jaky podil bude mit na cené nemovitosti atraktivnost lokality, zaleZi i na o¢ekavaném
vyvoji v dané lokalité. Nejen realita, ale predevsim perspektivy budouci ovliviiuji stanoveni

vysledné ceny. S tim jsou spojené spekulace na realitnim trhu. Pokud jasné ekonomické
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faktory nejsou ty, které se podileji na zméné cen, mize dojit k nezdravému vyvoji trhu. Pomér
poptavky a nabidky zasadné ovliviluje miru zisku ¢i ztraty, proto je pfed jakymkoliv

obchodem potieba dikladné zmapovat situaci na trhu.

Realitni trh diky tomu, Ze zasahuje do dalSich ekonomickych systémtl, je tvofen mnoha
subjekty obchodujicimi ¢i jinak podnikajicimi na trhu a dal§imi Gcastniky obchodt, jimiz jsou
napt.: vlastnik nemovitosti, ndjemce, stavebni podnik, finanéni podnik, investor, realitni
kancelafe a dalsi. Fyzické osoby vstupuji na trh z osobni potieby bydleni nebo za tcelem
podnikani, to je pfi¢inou vstupu i subjektd podnikatelskych. Ucastnikem trhu je i stat
a zakonodarné organy, které vytvareji legislativni ramec (prava a regulace) a podminky pro
fungovani trhu. Snazi se udrzovat trh v rovnovaze a zabranovat danovym unikim. Dilezitou
roli statu je také role na strané poptavky, kdy stat investuje financni prostfedky na zajisténi
vetfejnych sluzeb. Stat ovliviiuje vyvoj trhu makroekonomickymi nastroji (dafiova povinnost,
cenové regulace, ovliviiovani vyse trokovych sazeb, regulace najemného, subvence a jiné

podpory statu v oblasti bydleni).

2.1 PRODEJNEMOVITOSTI - PRODAVAJICI

V dnesni dob€ internetu, kdy mame mnoho nastroji komunikace, diky nimz mizeme
snadno a rychle véci nabizet ¢i poptavat, neni viibec slozité bezuplatné inzerovat prodavanou
nemovitost. Naopak prodavat na tomto konkuren¢nim trhu, kdy nabidka pievazuje nad
poptavkou a poptavajici mohou porovnavat konkurencni nabidky z domova, uz je obtiznéjsi.
Zakladem uspésného obchodu je vést prodej spravné od pocatku, prvni dojem byva
cesty prodeje nemovitosti, bud’ si prodej mize zrealizovat sdm vlastnik, nebo vlastnik pieda

nemovitost K prodeji realitni kancelafi, ktera by méla cely prabéh prodeje zajistit.

Déle je kapitola vénovana prib&hu takového prodeje, kdy vlastnik uskutecnuje prodej

,.na vlastni pést®.

2.1.1 PROCES PRODEJE

Rozhodnuti a prizkum trhu jsou dva prvni kroky, které vzdy pfedchazeji ispésnému
prodeji. Prvnim  impulsem k Gspé$nému  zrealizovani prodeje je  rozhodnuti
o prodeji vlastnéné nemovitosti, ke které miZzou byt Casto citové vazby, a odhodlani
dotahnout prodej az do uspé$ného konce. Pokud nemovitost chceme prodavat z jiného diivodu

nez kvili financim, je dobré si zmapovat trh a ujistit se, Ze je pro prodej vhodna doba.
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Prizkumem trhu se rozumi srovnani nemovitosti s podobnymi a zjisténi nabizenych cen, dale
orientacni zmapovani rozsahu a cen sluzeb realitnich kancelafi a jinych sluzeb spojenych
s prodejem nemovitosti (znalecky tstav, notaf ¢i komercni pravnik, aj.). Pokud se nemovitost
stale obyva, je dulezité si pripravit plan pro st€hovani. Zasadni je potom kone¢né rozhodnuti,
zda si prodej zrealizujeme opravdu sami, ¢i se nam vyplati prodej pfedat realitni kancelari
z diivodu casové narocnosti a absence zkusenosti. V ptipadé, ze se chceme rad¢€ji obratit na
sluzby RK, neni dobré se orientovat pii vybéru pouze podle vyse ceny, ale je zapotiebi dbat

1 na reference a rozsah poskytovanych sluzeb.

Priprava véetné tvorby prodejniho planu je dalsim krokem uspé$ného prodeje. Musi se
promyslet, jakym zpisobem bude prodej probihat a kde budeme nemovitost nabizet. Nez
nemovitost zatneme inzerovat, musime ji pfipravit k prodeji - k fotografovani a pro osobni
prohlidky. Pfipravu nemovitosti mizeme nechat na specializovanych firmach, které se
zabyvaji tzv. home stagingem, nebo se o zvySeni atraktivnosti nemovitosti mizeme pokusit
sami. V zasadé¢ se jedna o to, aby nemovitost pusobila ¢isté, udrzované a doporucuje se pti
fotografovani a prohlidkdch odstranit osobni pfedméty. Do vétSich uprav nemovitosti se
Vv zasadé¢ nema smysl poustét, jelikoz cena rekonstrukce nezvySi timérné¢ prodejni cenu

nemovitosti a stejné¢ vkus budoucich majiteld mize byt zcela odlisny.

vvvvvv

stanovovani ceny se musi brat v potaz staii a stav nemovitosti, dale také atraktivita okoli
(infrastruktura a dalsi jeji vybavenost). Kli¢ové je nastaveni cenové hladiny na optimalni
uroven, vysSi i vyrazné niz§i cena muze odradit fadu potenciondlnich zajemct. Vlastnik
nemovitosti si mize prodejni cenu urcit sam, ale jak jiz bylo zminéno, je zde riziko precenéni
nebo podcenéni nemovitosti a z toho plynouci nasledky, nebo pfenechat ocenéni nemovitosti
na odborné sluzbé, kterou zajist'uji cenovi znalci (u nekterych moznost expresniho odhadu za
minimalni finanéni obnos). Pro urceni ceny bez cenového znalce je dobré porovnat
nemovitost s podobnymi v okoli, které byly prodavany v nedavné dobé. Takovy priuzkum
vSak nemd zadnou vypovidajici schopnost o cenach realizovanych, které se mohou od cen
nabizenych li§it — v tomto ptipad¢ je dobré nahlédnout do cenovych map, kde jsou uvedeny
realizované ceny pii prodeji nemovitosti v dané lokalité za posledni rok. Cenové mapy si Ize
beziiplatné prohlédnout na strankach, napf.: Asociace realitnich kancelati CR ¢ Ministerstva

financi CR.

Poslednim krokem pftipravy pfed inzerci prodeje je potfeba nemovitosti zajistit prikaz

energetické naro¢nosti budov. Nedodrzeni tohoto zakona podléha penézni sankci.
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Komunikace prodeje prostfednictvim reklamy a dostate¢né inzerce jsou prvnim krokem
vedoucim k vyvolani zdjmu u poptavajicich. Kvalitni fotografie s promysSlenym textem
realitni inzerce musi potencionalni zajemce oslovit. Idedlni je vyuzivat vice prodejnich kanali
a neustale udrzovat realitni nabidku aktualni. Kdyz dojde na osobni prohlidku, je potieba
nastartovat vyjednavaci a obchodni schopnosti, piesvédcit zajemce, Ze tato nemovitost je pro
né¢j nejvhodnéjsi, takze budeme klast diraz na prednosti nemovitosti, které koresponduji
s pozadavky zajemce. Problémem zde muize byt, Ze mnoho kupujicich nevi, co pfesn¢ chce,
az prohlidkami nemovitosti to vlastné zjiStuji — zde se ukdzou komunika¢ni schopnosti
prodejce. Dllezité je vybrat si spravny okamzik a zajemce v€asné zavazat. Prodavajici by mél
mit alespoit minimalni pfehled a umét odhadnout, zda je zajemce o koupi nemovitosti
schopen ziskat pottebné finanéni zdroje. Pro smluvni zavazek lze vyuZzit smlouvu o smlouvé
budouci, kupni smlouvu na prodej nemovitosti, rezerva¢ni smlouvu, smlouvu o ptevodu prav
k nemovitosti ¢i v méné rizikovych ptipadech lze vyuzit i navrhy smluv o prevodu
nemovitosti.

P¥i realizaci prodeje by méla byt zvlastni pozornost vénovana kupni smlouvé a platebnim
podminkdm. Kvalitn¢ postavena kupni smlouva je piedpokladem uspéSné transakce bez
naslednych negativnich dopadt. V kupni smlouvé by mélo byt hlavné uvedeno, co je zahrnuto
Vv cené, platebni podminky, terminy a zptsoby piedani penéz. Na internetu je k dispozici fada
vzorovych smluv, vSechny vSak nemusi byt platné ¢i bezchybné. V nevyhodné situaci se
Prodejni cena a platebni podminky by mély byt po dohodé v harmonii pro prodavajiciho

i protistranu.

Samotnym prodejem starosti prodavajiciho nekonéi, po podpisu kupni smlouvy pfichazeji
na fadu nezbytné tzv. poprodejni ¢innosti. Prodavajici se musi do stanovené¢ho terminu
vystéhovat a zménit si adresu trvalého bydlisté. Déale musi v€as podat danové ptiznani, uhradit
dané plynouci z prodeje nemovitosti a zajistit pfevody smluv o dodavce energii, vody, sluzeb

a dalsi.

212 VYHODY A NEVYHODY PRODEJE BEZ VYUZITI SLUZEB
REALITNI KANCELARE

Prodejci chtéji realizovat prodej nemovitosti bez pomoci realitni kancelafe predevsim
z divodu uSetfeni za provizi realitniho makléte. Provize realitniho makléfe se nejcastéji
pohybuje od 2 % az do 6 % z realizované prodejni ceny. Dalsi vyhodou ,,samoprodeje je

osobni kontrola nad celym procesem prodeje, pfiCemz realizace prodeje muize vést
- 26 -



k uspokojeni vlastnich potieb (dosazeni osobniho cile). Na druhou stranu je spousta proti,
pro¢ obchod nerealizovat sam. Proces prodeje je komplexni zalezitost, kde je zapotiebi
disponovat fadou schopnosti a znalosti, ,,neznalost ziakona neomlouva“. Chybovat lze
v kazdém kroku prodeje, nejCastéji prodavajici potenciondlni zdjemce odradi: Spatné
nastavenou nabidkovou cenou, nevhodnou prezentaci nemovitosti, Spatnymi vyjednavacimi
schopnostmi. Prodejce realizujici prodej sam stoji proti prodavajicim, ktefi maji odborné
dovednosti (znaji psychologii prodeje a uspé$ného uzavirani obchodi) a mnoholeté
zkuSenosti s prodejem. Cely obchod muZze mit negativni dopady na prodavajiciho, bude-li
Spatné nastavena prodejni smlouva a Spatn¢ vedena komunikace prodeje.

Samoprodejce mize béhem prodeje narazit na nekalé praktiky piekupnikii nemovitosti
nebo Spatné realitni zprostfedkovatele. Takovi zajemci pfistoupi na nerealizovatelnou
vysokou cenu nemovitosti a kratky proces prodeje, jenom aby si prodavajiciho zavazali
a ziskali informace o nemovitosti. Informace o nemovitosti vyuziji pfi vytvoieni vlastni
nabidky nemovitosti s umyslem prodejce poSkodit. Pokud bude nemovitost k vidéni na
internetu za razné ceny u ruznych RK, inzerce bude vytvaret dojem, ze s nemovitosti neni
néco vporadku, a ze je dlouhodobé neprodejnid. Nakonec prodejce pifenecha prode;j
nemovitosti RK. Nebo na prodejce bude vytvaren natlak na snizovani ceny a na pristoupeni

k nevyhodnym podminkam.

2.2 NAKUP NEMOVITOSTI - KUPUJICI

Na realitnim trhu se odehraji desitky obchodit denné a pravdépodobné kazdy den na jedné
nebo druhé strand obchodu jsou podvedeni &i zklamani ucastnici. Casto o cené rozhoduji
faktory, které neznaly ucastnik nepostiehne. Koupé nemovitosti je slozity proces, naro¢ny na

znalosti realitniho trhu, pravnich operaci a Cas.

221 PROCES NAKUPU

Rozhodnuti a priizkum trhu patii mezi dva prvni kroky, které vzdy ptedchazeji uspesné
koupi. Otazku bydleni fes$i alespon jednou kazdy z nas, nékteti dokonce v pribehu let fesi
1 moZnosti investovani do nemovitosti. Proto je na zacatku dileZitd odpovéd’ na otazky: Za

jakym tc¢elem nemovitost kupujeme? Jaké mame prostfedky k financovani nemovitosti?

Nejdtive je opét vhodné zacit prizkumem trhu a zorientovat se v nabizenych moznostech
a cendch. Nakup mize kupujici realizovat sdm, nebo si nechat poradit od realitniho

zprostifedkovatele, ktery poskytne komplexni sluzby nebo pomtiize s vybérem nemovitosti tak,
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aby cena ikvalita odpovidala aktudlni situaci na trhu a zaroven spliovala pozadavky

poptéavajiciho.

Béhem priprav Vv ptipadé kupujiciho je dilezité zorientovat se na realitnim trhu a mit
povédomi o realné hodnoté nemovitosti, stejné jako by mél mit tento piehled prodavajici.
Kupujici stoji Casto jako protistrana zkuSeného obchodnika a nebylo by tézké ho poskodit.
Opét se nabizi cenové porovnani nemovitosti prodavanych v posledni dobé¢, vyhotoveni
expresniho odhadu orientacni ceny ¢i nédhled do cenovych map. Pro snaz$i rozhodovani pfi
prohlizeni inzerci €1 osobnich prohlidkach je vhodné stanovit si pozadavky a kritéria vybéru,
které na nemovitost a lokalitu nemovitosti nakupujici ma — stav nemovitosti, dispozi¢ni feSeni
nemovitosti, vyméra nemovitosti, dopravni dostupnost, obanska vybavenost (Skoly, Skolky,
obchod, restaurace), sousedé¢ ¢€i ostatni najemci nemovitosti aj. V zasad¢ se doporucuje

nakupovat nemovitost v lokalitach, kde se o¢ekava rozvoj a prosperita.

Kupujici, pti pfechodu nemovitosti do jeho vlastnictvi, nabyva spolu s nemovitosti prava’
a povinnosti s véci spojend (podle ustanoveni § 1106 NOZ) - jako v&cna prava® prava
podobnét9 vécnym praviim a jiné skutecnosti zavazujici nabyvatele, prislusenstvi nemovitosti
(podle ustanoveni §510 NOZ) a =zavady vaznouci na véci (podle ustanoveni
§ 1107 NOZ). Proto je diilezité ziskat o nabizené nemovitosti co nejveétsi mnozstvi informaci,
popiipad¢ si je overit v katastru nemovitosti. Nemovitost, o kterou ma kupujici vazny zajem,
muze nechat prohlédnout také technickou inspekci nemovitosti. Tato sluzba zjisti skute¢ny
stav nemovitosti a odkryje skryté i zjevné vady. Po podani nabidky na koupi nemovitosti se
poptavajicimu doporucuje vyckavat — kdyby dal znat nabizejicimu ptilis velky zdjem,
cenu, Vv tomto piipadé se doporucuje nalézt na nemovitosti tii minusy a diky nim se snazit
srazit cenu niz. Pokud se kupujici s proddvajicim shodne, lze uzavtit ustni dohodu a néasledné
se obvykle pfipravi rezerva¢ni smlouva. Rezervaéni smlouva zajiSt'uje rezervaci nemovitosti
do podpisu kupni smlouvy, zpravidla obsahuje povinnost sloZit nevratny rezerva¢ni poplatek.

Pokud kupujici 1 prodéavajici maji zdjem, lze uzaviit Smlouvu o smlouvé budouci — kupni.

" Zvlatni upravy: zastavni pravo (§ 1377 NOZ), pievod bytové jednotky (§ 1186 NOZ), prevod druzstevniho
podilu v bytovém druzstvu (§ 736 ZOK), realna bfemena, pravo stavby (§ 1306 NOZ).

® Vécna prava k véci vlastni: drzba, vlastnické pravo (spoluvlastnické pravo, spoleéné jméni manzelt). Vécna
prava k véci cizi napt.: zastavni a podzastavni pravo (§ 1309 NOZ), vécna btemena (§ 1257 NOZ), realna
bifemena -zadrZovaci pravo (§ 1395 NOZ). pravo stavby (§ 1240 NOZ), zékaz zcizeni a zatizeni (§ 1761 NOZ),
vyhrada vlastnictvi, pravo zpétné koupé€, predkupni pravo, vyhrada lepsiho kupce, koupé na zkousku
(§ 2128 NOZ).

® Zapisuji se vkladem. Napt.: najem (§ 2203 NOZ), pacht (§ 2333 NOZ), vzdani se prava na nahradu $kody
(§ 2897 NOZ).
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Jedna se o zédvazek, ktery pfedchazi samotné koupi. Kupujici mé v tomto okamziku vazny

zajem o nemovitost, ale musi jesté vyridit otazku financovani.

Vybér vhodného zplsobu financovani nemovitosti hraje v celém procesu nakupu velmi
vyznamnou roli, mize mit i podstatny vliv na konefnou pofizovaci cenu nemovitosti.
Malokdo si mize dovolit pofidit nemovitost za hotové penize, spiSe je pravdépodobnéjsi
financovani nemovitosti ptijckou. Pokud se rozhodneme zvysit si osobni kapital do potiebné
vySe vyuzitim cizich zdroji, je potieba pofizovaci cenu navySovat o urok a dal$i naklady
vyplyvajici z financovani cizim kapitdlem. Pokud si pofizujeme nemovitost za Ucelem
bydleni, miizeme nemovitost financovat z vlastnich prostfedki a zcizich prostiedkl
— hypote¢ni uvér, avér ze stavebniho spoteni ¢i zvolit, v ptipadé nesplnéni predpokladii pro
pujcku, méné vyhodny prondjem. Pifi vybéru zpiisobu financovani hypotékou, ktera je
piijatelnou moznosti pro nejvétsi pocet kupujicich, je potieba pocitat s navySenim trokovych
sazeb v budoucnu. Soucasna situace, kdy se trokové sazby hypotéénich avért drzi na hladiné
minima (okolo 2 %) a ceny nemovitosti rapidné nerostou, neni dlouhodobé& udrzZitelna
a kupujici, ktefi se sou¢asnym piijmem na hypotéku dosahnou, nemusi byt schopni hradit
splatky po fixaci, kdy dochazi k piepodtu trokové sazby. V tomto sméru jiz CNB vydala
soubor doporuceni, ktery se dotkne jak novych, tak i refinancovanych hypotecnich uvéra,
S cilem zamezit vzniku smycky mezi riistem cen nemovitosti a rastem veérti na bydleni (vyse
uveéru neodpovida hodnoté nemovitosti). Banky poskytujici hypote¢ni iivéry maji samoziejme
nastavené vnitini limity10 a vyhodnocuji rizika tak, aby podil nesplacenych hypote¢nich avéra
byl minimdlni. V ptipad€, kdy kupujici dosdhne na hypotéku, bude banka pozadovat ziizeni
zastavniho prava'’ na nemovitost ve sviij prospéch. V ptipads investovani do nemovitosti je
dle makroekonomickych definic vyhodnéjsi vyuzivat kapital cizi nez kapital vlastni, ktery

muzeme vyhodnéji investovat jinde a jinam. [8]

V ramci realizace nakupu dochazi na zakladé kupni smlouvy, kupni smlouvy o pievodu
vlastnictvi jednotky nebo dohodé o pievodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu
k pfevodu vlastnictvi nemovitosti z prodavajiciho na nového majitele. Kupni smlouvu a jeji
nalezitosti je vhodné projednat s pravnikem, tak mizeme zamezit fad€ negativnich dopadt.
Soucasti kupni smlouvy je sloZeni sjednané ceny, kdy nepiijemnym situacim muize kupujici
predchazet tzv. uschovou kupni ceny, tj. ceny po odeéteni rezervacniho poplatku. K uschové

se vyuzivaji sluzby nezavislych tietich osob (Gschova advokétni nebo notafskd) nebo

rrrrr

a vy$i LTV (LTV by nem¢lo nikdy pfesdhnout 100 %, obecné se pohybuje mezi 40-50 %, coz by méla byt
maximalni vyse splatky avéru).
11 Zastavni pravo obvykle ziizuje majitel nemovitosti a vznika zapisem do Katastru nemovitosti.
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bankovnich instituci. Ty vyplati dohodnutou ¢astku prodavajicimu po pifevodu nemovitosti,
tj. pfevodem vlastnictvi v katastru nemovitosti. Vyplacend ¢astka byva ponizena o dai

Z nabyti nemovitych véci.

Nasledné po podpisu kupni smlouvy piichazi na fadu tzv. ponakupni ¢innosti. Zménu
vlastnictvi je potfeba ohlasit na katastr nemovitosti, kde novy majitel poda navrh na vklad
vlastnického prava (kromé druzstevniho podilu, kde vlastnické pravo nastdva okamzikem
doruceni dohody o pfevodu organu bytového druzstva). Po prevodu nemovitosti je zapotiebi

také nemovitosti pojistit.

2.3 REALITNI ZPROSTREDKOVATELE

Realitni kancelafri se rozumi kazda FO nebo PO podnikajici v obchodu s realitami.
Realitnim makléfem je FO nezavisle podnikajici v oblasti zprosttedkovani obchodu a sluzeb
s realitami.

Klientem se rozumi FO i PO spolupracujici s realitnim makléfem/kancelafi.

Smlouvou se rozumi smlouva o poskytovani realitnich sluzeb (zprosttedkovani prodeje
¢ipronajmu  nemovitostl)) uzaviena mezi prodejcem, kupujicim &1 realitnim
zprostiedkovatelem.

Smlouva o zprostiedkovani je smlouvou, na jejimz zakladé poskytuji realitni makléfi své
sluzby. Obsahem smlouvy byva i1 zavazek zaplatit zprostiedkovateli sjednanou uplatu.
Exkluzivni smlouva je smlouva o tom, ze zprostfedkovatelska smlouva miize byt uzaviena

pouze s jedinou kancelafi, ktera nemovitost nabizi a realizuje obchod.

2.3.1 SDRUZUJICIi ORGANIZACE

= Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky (ARK CR)

Asociace realitnich kancelati Ceské republiky sdruzuje realitni makléfe, spravce
nemovitosti, drazebniky a dalii realitni odborniky v CR. Vznikla vroce 1991 s cilem
ochraniovat zajmy realitnich kancelafi, vzdélavani v oblasti nemovitosti, vytvofeni autority na
realitnim trhu, zlepSeni podminek obchodi. V soucasnosti zastit'uje 300 realitnich kancelafi.
Kazdy &len musi dodrzovat eticky kodex a dodrzovat stanovy ARK. Clenové ARK CR musi
byt pojisténi proti rizikiim realitni ¢innosti, musi pravidelné ovétovat své znalosti (jednou za
5 let), stiznosti klientdl jsou projednavany Dozoréi radou AK CR. ARK spolupracuje se
zahrani¢nimi asociacemi. Snazi se také poskytovat informace vefejnosti prostfednictvim
médii, odbornych informativnich ¢lank, webovych strdnek — portal cenovych map
WwWw.cenovamapa.eu (segment cen bytt a domu) aj. [3]
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= (Cesk4 komora realitnich kancelati (CKRK)

Ceska komora realitnich kancelaii vznikla v roce 2008 s cilem udrzet realitni ¢innost na
profesiondlni urovni. Protoze ARK se nedafilo svym portfoliem a Cinnosti na trhu oslovit
velké realitni kancelafe, byla zalozena pravé CKRK. Ta méla na rozdil od ARK Ilépe
zastupovat realitni kancelafe, licencovat realitni makléfe a vykondvat dohled nad serioznosti
svych cClentt na trhu. Jeji Clenové musi dodrzovat ptisna pravidla a podminky pro
profesionalni servis realitnich sluzeb, které vznikly v souladu s evropskymi standardy. Mezi
hlavni cile patii: podpora spoluprace mezi ¢leny komory, sdileni zkuSenosti a informaci,
standardizace realitnich sluZeb (sazebnik odmén, doporucené smluvni vzory), spole¢né
vyuzivani doporuéenych dodavateli (slevy a bonusy), kontinualni zvySovani kvalifikace
makléft (praktické kurzy a semindfe), prosazovani a hajeni spoleénych profesnich zajmu.
Ceska komora sdruzuje pravnické osoby pusobici jako realitni zprostiedkovatelé. V roce

2015 se pocet ¢lentt pohyboval okolo 25 realitnich kancelaii. [11]

= Realitni komora Ceské republiky (RKCR)

Realitni komora Ceské republiky je jednou z organizaci, ktera se snazi sdruzovat realitni
zprostiedkovatele, odborniky a dal$i realitni specialisty na Ceském realitnim trhu. V roce
2015 komora sjednocuje pies 2 000 realitnich kancelati a okolo 7 850 realitnich
maklétu. Komora funguje od roku 2009 s cilem realitni trh vzd¢lavat a zpfisfiovat pravni
ramec tohoto trhu. Mezi své konkrétni cile fadi: prosazovani a ochrafiovani zajmu realitnich
makléfu, Cestné jednaniaochranu zajmu klienta, ochranu klientti pfed riziky nevyhodnych
smluv, zavedeni pravniho ramce pro licencovani realitnich makléfi, sdruzeni profesionalné
blizkych podnikatelii, pribézné vzdélavani a zvySovani kvalifikace svych makléti. Clenové
realitni komory musi dodrzovat eticky kodex nastaveny RKCR, ktery ma zvysit dobré jméno
realitni ¢innosti. Komora se snazi o vzdélavani svych ¢lend riznymi vzdélavacimi kurzy, aby
ucastnici kurzi méli co nejvétsi prehled o realitnim trhu a mohli poskytovat co
nejprofesionalnéjsi sluzby. Kurzy jsou napiiklad: kurz sluzby Home Staging, jak ziskat
klienta exkluzivné, vedeni tyml a organizace Casu, pravo v praxi realitniho makléte, jak

spravné zacit a byt Gspésny v realitach. [36]

= Asociace zastupcl kupujicich nemovitosti (AZKN)
Vroce 2014 vstoupila na trh sluzba hdjici zajmy kupujicich — Asociace zastupct

kupujicich nemovitosti (AZKN), ktery poskytuje komplexni sluzby pii ndkupu nemovitosti.
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AZKN zastit'uje spolecnosti ptisobici v tomto oboru podnikani, které stoji vyhradné na strané
kupujiciho, a nastavuje jim standardy kvality, vzdélani a motivaci k poctivosti. Komplexni
sluzba pro kupujiciho zahrnuje: vyhledavani nemovitosti dle pozadavki a zadanych kritérit,
doprovod klienta pti prohlidce vybranych nemovitosti, provéteni technického a pravniho
stavu nemovitosti, vyjednavani lepsich podminek koupé€ a ceny, sepsani ¢i provéteni smluv
a zajisténi pfevodu a pfedani nemovitosti. Cena sluzby se pohybuje od 1 % az do 3 % z ceny
nemovitosti, pokud by Kupujici chtél oSettit pouze pravni stranku obchodu, cena sluzby by
méla byt mensi nez deset tisic korun (tdaje platné pro rok 2015). Realitni kancelafe Casto
obdobné¢ sluzby poskytuji kupujicim zadarmo, ale kupujici by si mél uvédomit, ze

RK zastupuje piedevsim zajmy prodavajiciho, ktery ji plati. [5]

2.3.2 FORMY PODNIKANI

Na realitnim trhu 1ze podnikat jako FO - realitni makléf, ve formé franchizingu, nebo jako
PO — opét ve formé franchizingu ¢i jako realitni kancelar.

Podminky podnikéni pro OSVC na realitnim trhu se ¥idi Nafizenim vlady &. 278/2008 Sb.,
o obsahovych ndplnich jednotlivych Zivnosti, kde podle ptilohy ¢. 4 patii Realitni ¢innost,
sprava a udrzba nemovitosti mezi Zivnosti volné. Zivnost volna je definovana podle
ustanoveni § 25 zivnostenského zékona €. 455/1991, kde je stanoveno, Ze pro provozovani
této zivnosti neni podminka odborné ani jiné zptsobilosti vyzadovana. K ziskani
zivnostenského opravnéni k zivnostem volnym musi byt splnény vSeobecné podminky podle
§ 6 odst. 1 tohoto zakona, tj. svépravnost fyzické osoby, bezithonnost (u ob&ani CR se

prokazuje vypisem z evidence Rejstiiku tresti). [44]

Fran$izing je forma podnikéni, kterd umoZznuje vystupovat na realitnim trhu pod fungujici,
Casto mezinarodni znackou. Majitel, franSizor, uspé$né obchodni korporace nabizi moznost
franSizantim, z4jemcim o podnikdni, moznost s ni spolupracovat ve form¢ samostatné¢ho
podnikani pod jeho obchodni znackou s vyuzitim firemniho know-how a fungujiciho zazemi.
Fransizing propojuje zkuSenosti matetské spolecnosti s podnikatelovymi znalostmi lokalniho
trhu. FranSizant obvykle plati poplatek za zakoupeni fransizingové licence a nasledné odvadi

podily ze zisku. Fran$izing umoziuje napi.: RE/MAX, CENTURY 21, RK Sting.

Podnikat jako realitni kancelai mize samoziejmé& po zaloZeni vlastni obchodni korporace
(s.r.o., as.). V tomto piipadé bude cesta k realitni ¢innosti o néco naro¢néjsi jak casove, tak
finanéné. Realitni kanceldf si musi vytvofit vlastni koncept a najit si cestu k zdkaznikiim,

kterd pti souc¢asné hyperkonkurenci neni vliibec snadna.
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2.3.3 O CINNOSTI REALITNICH ZPROSTREDKOVATELU

Realitni zprosttedkovatelé se ve velké mife snazi dbat o komplexnost nabizenych sluzeb,
nejde tedy pouze o to sehnat kupce nemovitosti ¢i najemce, ale i uspokojit potieby zékaznika
tak aby byl zakaznik na konci byl maximaln¢ spokojeny. Proto RK poskytuji celou skalu
dalsich sluzeb spojenych s obchodem a nemovitostmi, jako jsou pravni servis, zajisténi

hypotéky, pojisténi, stéhovani a dalsi.

Mezi poskytované sluzby kupujicim a zdjemclim o niajem nemovitosti zpravidla patfi:
konzultace s cilem ujasnéni potieb klienta, aktivni vyhledavani nemovitosti dle pozadavkd,
zajiSténi prohlidky s proddvajicim makléfem, odborné zhodnoceni stavu nemovitosti
a porovnani s cenou nabidky, zajiSténi financovani, poskytnuti pravniho servisu (zajiSténi ¢i
kontrola smluv) a poradenstvi, pievzeti nemovitosti a dokumentace, sjedndni pojisténi,

poprodejni servis (st¢hovani, malovani, uklid), zajisténi pronajmu nové nemovitosti.

Mezi poskytované sluzby prodavajicim a pronajimatelim nemovitosti zpravidla patfi:
seznameni RK s nemovitosti - na zékladé¢ které¢ by meéla byt vypracovdna nabidkova
prezentace, piiprava nemovitosti pro prodej, zajisténi energetického prikazu, vypracovani
doporuceni o realné prodejni cené¢, inzerce nabidky a jeji aktualizace, aktivni vyhledavani
potencionalnich zajemct, zajiStovani a vedeni prohlidek s ovéfenymi klienty, zajiSténi
smluvni dokumentace, podani navrhu na vklad pfevodu nemovitosti, zajisténi odhadu ceny
nemovitosti pro odvod dané a pomoc s vyplnénim danového piiznani, poptipadé odvod dané
Z finan¢nich prostiedkit ulozenych v advokatni tuschové, poprodejni servis (vyklizeni

nemovitosti, pomoc pii stéhovani aj.). [27], [37]

Jenom Siroké portfolio nabizenych sluzeb ani silné zazemi spole¢nosti neni zarukou
uspéchu na realitnim trhu. Nedilnou soucasti je profesionalita a odbornost realitnich makléti.
Vzdélavani a odbornost na realitnim trhu prozatim neni nijak regulovand, takze zélezi na
pozadavcich realitnich kanceldfi a odpovédnosti maklétii, jaky zaujmou piistup. Realitni
makléf je de facto obchodni zastupce, s tim, Ze mnohdy rozhoduje i o celém majetku klientd,
takZe by nemél ovladat pouze dovednosti obchodni, ale mé&l by mit i znalosti odborné. Velka
cast Skoleni se soustied’uje pouze na zdokonalovani prodejnich technik, kdy se makléti uci
napt.: jak upoutat pozornost zdjemce a domluvit si s nim schizku, jak presveédcit
samoprodejce o svéfeni proddvané nemovitosti, jak uskutecnit efektivni prohlidku
nemovitosti, ,,az po tah na branku“ neboli realizaci prodeje, coz je samoziejmé spravné,
protoze prodej makléte Zivi, ale neméli by zapominat na potiebu zakladnich odbornych
znalosti pfedevs$im z oblasti prava, financi, stavebnictvi a dani.
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Realitni maklét v riiznych RK absolvuje fadu Skoleni a kurzt, diky kterym ziska osvédceni
pro makléfe prvniho ¢i druhého stupné. Rozsah testovanych znalosti ¢i praktickych
dovednosti a platnost osvéd¢eni je dan individudlnim Skolicim systémem jednotlivych RK.
ZkuSenéjsi makléti mohou ziskat vétsi atraktivitu a daveéryhodnost certifikaci podle
mezindrodni normy. Certifikace ISO/IEC 17024 (v &eském prostiedi CNS EN ISO/IEC
17024) je mezinarodné platnou normou, kterd je udélovana odborné zpusobilym osobam,
realitnim makléfim, spliujicim pozadavky vSeobecné uznavaného procesu s periodickym
prokazovanim odborné zpusobilosti. Na rozdil od piedchoziho osvédceni, kdy vzdélavaci
subjekt udé&loval 1 osvédCeni makléte, ISO certifikace je poskytovana nezavislym
akreditovanym certifikatnim organem a probihd ze strany néarodniho akreditacniho organu
CIA podle dané normy. Testuji se zde teoretické i praktické dovednosti. Certifikace
zpusobilosti na mezinarodni Grovni jsou udélovany také PO, realitnim kancelafim (zejména
podle ISO 9001 — systém Fizeni spolecnosti s cili uspokojit potieby klienta). Certifikat podle
ISO normy je ud€lovan na tfi roky, maximalné€ na pét let. Béhem této doby se musi uréenému

organu dokladat vykon praxe v oblasti a vzdélavani se. [3]

2.4 JINE ODBORNE SLUZBY NA REALITNIM TRHU

2.41 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY (PENB)

V ptipad€ prodeje nemovitosti je zapotiebi dolozit energeticky priikkaz naroc¢nosti budovy
ve vztahu s novelou zakona o hospodafeni energii. Potteba PENB plyne z § 7a zakona
¢. 318/2012 Sb., ktery méni zakon ¢. 406/2000 Sb. o hospodateni energii, ve znéni pozdéjsich
predpisti. Zakon ustanovuje'? n&které povinnosti v souladu s evropskou legislativou a vznikl

s cilem podporovat energetické uspory a upravovat podminky na energetickém trhu v CR.

[39]

Realitni kancelafe nesou od 01. 07. 2015 odpovédnost za zvefejiiovani energetické tiidy
nemovitosti v inzerci, za vSechny ostatni sankce je odpovédny majitel nemovitosti. Majitel
nemovitosti ma povinnost zajistit PENB podle pravniho ptedpisu pii prodeji a prondjmu
nemovitosti nebo ucelené ¢asti nemovitosti. Ve zvlastnich pfipadech, kdy vlastnikovi bytové
jednotky nebo kancelaii PENB nebyl vydan, miiZe byt prikaz nahrazen vyuctovanim dodavek

elektfiny, plynu a tepelné energie pro prislusnou jednotku za uplynulé tii roky. Prukaz neni

12 Mezi hlavni zmény patii: povinnost pro velké podniky zpracovavat kazdé étyfi roky energeticky audit, odpada
povinnost novostaveb zadat Statni energetickou inspekci o zdvazné stanovisko pozadavkil energetické narocnosti
— bude dostacujici dolozit prikaz energetické narocnosti budovy stavebnimu ufadu, odpada povinnost prikazu
pro budovy postavené pied rokem 1974 a ustanovuje se povinnost dolozeni energetického priikazu v piipade
prodeje a prondjmu nemovitosti.
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potieba pii vyjimkach stanovenych zakonem®. Majitel ma dale povinnost piedat

zprostfedkovateli Stitek PENB, v piipadé, Ze jej zprostiedkovatel neobdrzi, musi uvést

Vv inzerci nejhorsi energetickou tiidu (tfida G). [32]

PENB vydavaji pouze energeticti specialisté. K vyhotoveni je zapotiebi fada dokladu
véetné stavebni dokumentace objektu. Mezi nezbytné doklady k vyhotoveni PENB patfi:
identifika¢ni udaje budovy, technické udaje (plan situace stavby, technicka zprava, pidorysy

jednotlivych podlazi, fezy a pohledy). Platnost priikazu je maximalné 10 let.

2.4.2 INSPEKCE NEMOVITOSTI

Inspekce nemovitosti je moderni sluzba, kterd ma zvysit transparentnost obchodu mezi
kupujicim a prodavajicim, s cilem zjistit skutecny stavebné-technicky stav nemovitosti.
Inspekce nemovitosti se snazi snizovat budouci rizika plynouci ze stavu nemovitosti
odhalenim skrytych 1 zjevnych vad a odkryt kvalitativni hodnotu nemovitosti. Je to proces
spocivajici v kontrolach jednotlivych krizovych bodi, které na sebe navazuji. U novostavby
inspektor kontroluje dokumentaci pifi pfevzeti nemovitosti, a pokud technicky stav
neodpovida, navrhuje odstranéni téchto nedod¢lkii €1 zavad. Inspekce nemovitosti poskytuje
také sluzbu provéfeni projektu pied zahajenim vystavby, zda je v souladu s pozadavky,
piedpisy, obvyklymi postupy aj. U starSich nemovitosti inspektor provadi kontrolu detailné;si,
podili se na tpravé kupni ceny nebo na stanoveni ceny k odstranéni zavad, poruch, ¢i
rizikovych faktori a vykonava fadu dalSich ukonu tak, aby doSlo ke sniZeni rizikovosti
klientova obchodu. Na zadost a dle pozadavka klienta mohou inspektoii provést jen dilci
inspekci nemovitosti. Inspekci provadi certifikovany inspektor nemovitosti se vzdélanim
a praxi v oblasti technického zafizeni stavby a pozemnich staveb. Inspektofi jsou odbornici
ochranujici své klienty pfed Spatnymi rozhodnutimi. Na ¢eském trhu jiz funguje Asociace
inspektorit nemovitosti (AIN), kterd sdruzuje inspektory na trhu a dohliZi na vykon inspektorti

po odborné i etické strance. [2]

243 HOME STAGING

Home staging neboli ptiprava nemovitosti k prodeji a pronajmu s co nejatraktivnéjsi
prezentaci pro co nejvétsi pocet potenciondlnich zajemctl. Jedna se o moderni sluzbu, ktera

mé kofeny ve Spojenych statech americkych a vznikla v poloving 70. let. V CR se stava

3 Tj. u rekreacnich objektd, u budov s plochou do 50 m? budovy navrhované a obvykle uzivané primyslové
provozy, dilenské a zemédélské provozy do 700 GJ/rok.
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home staging stale popularnéjsi a jako prvni Ceska spolec¢nost ho od roku 2010 poskytuje

HOME STAGING s.r.o. v ¢ele se zakladatelkou Jitkou Kobzanovou.

Nejedna se o bytové navrhafstvi ani se tato sluzba nezabyva stavem nemovitosti, ale jde
v podstaté o marketingovy nastroj maximalizujici potencial nemovitosti. Cilem home
stagingu je uskutec¢néni obchodni transakce v co nejkrat$im Case a s co nejvyssim ziskem.
Tato sluzba se snazi na trhu posilit pozici prodavajiciho a to tak, ze zatraktivituje v ocich
poptéavajicich nabizené prostory — snazi se predvést a zdiiraznit prednosti prostorii nemovitosti
a naopak neupozornovat na negativa. Pokud prostory nemovitosti budou dobfe prezentovany
a upoutaji pozornost zajemci, zajemci si snadnéji predstavi, ze by pravé oni méli tuto
nemovitost uzivat. Mezi zakladni zdsady home stagingu patfi ¢isto, uklizeno, otevieny prostor
a bez osobnich pfedmétii soucasného majitele. Jedna se o barevné sladéni doplikd, spravné
rozmisténi nabytku a osvétleni ¢i odebrani negativnich prvkid. Home staging ma finance
nabizejictho uSetfit, a nikoliv utratit, proto si home stagefi musi poradit predev§$im
s vybavenim bytu soucasného majitele a s minimalnim navySenim nakladii na realizaci
obchodu. At uz home staging nemovitosti ma slouzit k nafoceni fotografii pro inzerci nebo
prohlidku potenciondlnich zajemct, vzdy by se mél snazit dodat prostoru jedine¢ny raz, ktery
bude korespondovat s naroky zajemct. V soucasné dob¢ si vétSina zajemci nejprve zhlédne
nabidky nemovitosti na internetu a v zavislosti na tom se rozhodne pro osobni prohlidku. Je
tedy ziejmé, Ze fotografie dobfe vypadajicich prostor jsou na misté a hraji velkou roli pfi

oslovovani potencionalnich zajemcu. [23]

2.5 INVESTOVANI

Investoti davaji ¢im dal vétsi diraz na zatazeni nemovitosti do realnych investi¢nich aktiv
do svych investi¢nich portfolii, protoze investice do nemovitosti je prevazné konzervativni
zalezitosti a pomaha diversifikovat riziko. Redlnd investicni aktiva byvaji oblibend pfedevsim
v dob¢ hospodaisko-politické nejistoty. Pfestoze se jedna hlavné o konzervativni investovani,
Ize dosahnout vynosu pies 5 % ro¢né u vhodné zvolené nemovitosti, coz je mnohem vyssi
vynos, nez kterého dosahuji jiné investicni instrumenty s obdobnou mirou rizika (napf. spofici

ucty, terminované vklady).

Nez investor zacne s investovanim, mél by si stanovit investi¢ni strategii, rozhodnout se,
po jaky ¢asovy horizont by méla investice probihat, a ur¢it miru rizika, kterou je jako investor

schopen unést. Investice bude probihat jenom tak dobie, jak se na ni investor pfipravi. Na
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realitnim trhu mize v zdsad¢ zaujmout jednu ze dvou strategickych pozic s ohledem na

casovy horizont. Od investicniho horizontu se bude odvijet i vynosnost a nadvratnost investice.

Spekulace s nemovitostmi (kratkodoby horizont), neboli buy and flip. Investor
vyhodné nakoupi nemovitost, kterou obvykle zrekonstruuje, a nasledné ji jesté
vyhodnéji proda s cilem maximalizovat zisk. Pokud investor zaujme tuto strategii,

musi byt obezietny ke kolisani likvidity, ktera se fidi stavem trhu.

Investice s dlouhodobym horizontem, neboli buy and hold. Tento typ strategie se na
realitnim trhu soustiedi pfevazné na pronajem a vynos z prondjmu. Investor nakoupi
vhodnou nemovitost, kterou bude drzet ve svém vlastnictvi, ale bude ji dale
pronajimat. Tato investi¢ni strategie obnasi dlouhou dobu névratnosti bez velkych
investi¢nich rizik. Navic lze za urCitych podminek zvysit vynos z nemovitosti

pakovym efektem — ¢astecné financovani hypotécnim aveérem.

Existuji pfinejmenSim tfi zakladni hlediska, mezi kterymi se investor snaZi nalézt

optimalni rovnovahu (tzv. magicky trojihelnik investovani), pficemz nikdy nemtize vytvofit

idealni investici. Investor miize zaujmout rizné strategie, podle toho, jaké hledisko investice

chce maximalizovat.

Ocekavany
vynos investice

Ocekavany
Ocekdvané dusledek na

riziko investice .Iikviditu
investora

Obrazek 1: Magicky trojihelnik investovani

Zdroj: viastni zpracovani

Ocekavané riziko investice

U nemovitosti nas bude zajimat hlavné riziko likvidity, trhu, inflaéni a Grokové.
Rizikovost investice (s ohledem na volatilitu, inflaci, vyvoj trhu) do nemovitosti je
pomérné nizkd v porovnani s jinymi investicnimi instrumenty S podobnym vynosem.
Pti makroekonomickych vykyvech ceny nemovitosti reaguji pomérné se zpozdénim na
rozdil napt. od cennych papirii. Nemovitosti dale ptimo chrani penize pted inflaci, kdy
kles4 kupni sila penéz — zhodnocovani nemovitosti je v dlouhodobém horizontu vyssi

nez inflace. Posledni trokové riziko je spjato s ristem urokovych sazeb v budoucnu,
-37-



které zplisobi pokles hodnoty nemovitosti. Rist urokovych sazeb muze piinést
komplikace predev§im po skonceni doby fixace (obvykle po péti letech), pokud byla
K investici vyuzita vyssi ¢ast cizich zdroju.

= (cekavany diisledek na likviditu investora
Likviditu u nemovitosti s ohledem na jiné investi¢ni instrumenty na trhu bychom mohli
definovat jako stfedné nizkou, tzn. nemovitost nelze proménit zpét na penize ihned, ale
vtadu nékolika mésict v ptipadé dobré nemovitosti (rozdil mezi rezidencnimi
nemovitostmi a komerénimi nemovitostmi, které se budou v dobé krize prodavat hiie).
PticemzZ proces prodeje nelze ptili§ urychlit.

= (cekavany vynos investice
Nemovitosti maji dva typy vynosi — vynos ze zhodnoceni a také z pravidelného
mési¢niho najmu. Volatilita, neboli mira kolisani, vynosu nebo hodnoty nemovitosti se
oproti jinym investiénim instrumentim (napi. z kapitalového trhu) pohybuje v fadu
jednotek procent, ojedin¢éle max. desitek procent. Investor by si mé¢l pfi rozhodovani
o investici vypocitat navratnost vloZenych prosttedkd, do vypoéti by mél zahrnout
i drobné opravy, renovace, daiové hledisko, které v CR nepieje spekulantim na

realitnim trhu (osvobozeni od dan¢ z piijmu po splnéni casového testu) a dalsi.

V porovnani s jinymi investiCnimi investory jsou investice do nemovitosti ureny pro
konzervativni investory, ktefi chtéji spiSe investovat v dlouhodobém horizontu do malo
rizikové investice. KliCovym krokem je spravny vybér nemovitosti pro investici
Vv perspektivni lokalité¢ a dostateCna pravni ochrana, co se tyCe uzavirani ptisluSnych smluv.
Lokalita je dulezita jako nikdy dfive, proto je potfeba nepodcenit jeji vyznam a rozhodné na
ni neSettit. Pro lokality, kde ceny nemovitosti rostly a rostou, je ocekdvan dalsi cenovy riist,
naopak lokality, kde ceny doted stagnovaly nebo klesaly, obvykle nejsou piili§
perspektivnimi z hlediska ob¢anské vybavenosti. Cena nemovitosti je samoziejmé zavisla na

objemu penéz, kterymi disponuje poptavka.

25.1 REZIDENCNI vs. KOMERCNI NEMOVITOSTI

Reziden¢ni nemovitosti znamenaji pro investory bezpecnou investici, jelikoZ jsou spojeny
se zakladni lidskou potiebou bydleni. V dobé zvyseného rizika, kdy bude trh klesat, se budou
rezidencni nemovitosti 1épe prodavat ¢i pronajimat neZ nemovitosti komer¢ni, kde propad
zajmu bude vyraznéjsi. S hlediskem prodejnosti souvisi i likvidita, ktera je s ni spojena, a lze

tedy fici, Ze lepSi vyssi likviditu budou mit rezidenéni nemovitosti, které prodd investor
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mnohem rychleji nez velky komer¢ni objekt. Investice do reziden¢ni nemovitosti bude

obvykle také spojena s niz$i financni potifebou nez investice do komer¢nich nemovitosti.

Komer¢ni nemovitosti znamenaji vyssi miru rizika nez nemovitosti reziden¢ni, ale také
vy$§i miru vynosnosti, coz muze byt atraktivni podnét pro fadu investort. Komer¢ni
nemovitosti jsou velké investi¢ni celky jako administrativni budovy nebo obchodni prostory,
o které je pomérné¢ velky zajem, ovSem investor musi pocitat s delsi dobou hledani kupce,

popiipadé najemce. [51]

252 PRONAJEM

Financovani nemovitosti ivérem je jednou z moznych cest, jak ,,zafinancovat* pofizeni
nemovitosti. V soucasné dobé, kdy jsou turokové sazby u hypotecnich Gvérd na svych
minimech, je vyhodné pii investicich dlouhodobého charakteru zkombinovat vhodnym
pomérem financovani nemovitosti z vlastnich zdroji s ¢erpanim cizich zdroji z hypote¢niho
uvéru. Vyuzitim hypotecniho uvéru vytvotime jakysi pakovy efekt, ktery ndam pomiize zvysit
zhodnoceni plivodni ¢astky. Vyuziti pdkového efektu mad smysl, pokud investor kupuje
nemovitost do svého vlastnictvi a vynos z investovanych penéz je vyssi nez urok z uvéru
- v ptipad¢ nejistoty vynosu paka riziko jesté zvysi. Tedy ¢im vice penéz si piij¢ime, tim vyssi
riziko bude. Investovat do nemovitosti ma smysl, pokud ¢ast zdroji jsou vlastni zdroje
investora. Idedlni je pomér zdroji 50:50, kdy investor ziska nizS$i urokovou sazbu (pfti
hodnoceni LTV investor s 50 % vlastniho kapitalu ziskava pro banku na bonité, soucasné se
snizuje rizikovost klienta a banka je ochotna piij¢it investorovi i za mensi irokovou sazbu)
a pujcka mize byt splacena velmi brzo. Uvér je vhodné zvolit v takové vysi a nastavit tak,
aby mésicni splatka neptesahovala vysi mésicniho ndjmu, ktery je mozny za byt inkasovat.

Samoziejmé pakovy efekt oddaluje navratnost nasi investice.

Pronajem nemovitosti. Zikladem uspésného prondjmu nemovitosti je vhodna nemovitost
v atraktivni lokalité. Déle ¢as investora, ktery je ochotny investovat do spravy nemovitosti.
Vynos investicniho bytu je ovlivnén kupni cenou a vys$i ndjmu, ztoho lze odvodit, Ze
investice se stavd vyhodnou, je-li dlouhodobé a dobte pronajata — proto je zdsadni vybér
najemniki. Vysledkem pak muze byt vynos zprondjmu napf. investiCnich bytl pres
5 % ro¢né (lepsi vynosnost nez na spoficim G¢tu nebo terminovaném vkladu). Pokud investor
bude mit Spatny odhad a pronajme nemovitost problematickym najemnikiim, ohrozi tim sviij

oc¢ekavany vynos. Nejvétsim problém jsou ,neplatici“, naStésti NOZ posilil prava
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pronajimatelti, takze vystéhovat neplatiCe uz neni takovym problémem jako v minulosti.
V zésad& by mél pronajimatel dodrzovat tzv. 5 P* pro pronajem:

— propagace,

— profesionalni prohlidka,

— provéteny najemnik,

— pfisnd smlouva,

— pojisténi.

Prislusna legislativa, prava a vztahy ohledné¢ prondjmu nemovitosti upravuje NOZ
§ 2235-2301 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu. Podle § 2285 NOZ pokud
smlouva o ndjmu vyprsi a pronajemce nevyzve najemce do tfi mésict k odstéhovani, smlouva
o najmu se automaticky prodluzuje o tutéz dobu, na kterou byla ptivodné ujednana. Podle
§ 2288 NOZ pronajimatel mize s okamzitou platnosti vykazat najemce z bytu, pokud neplatil
po 3 mésice najem, nebo mu vypovédét smlouvu ve tfimésiéni vypoveédni lhuté, dojde-li
k hrubému poruSeni povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy. Smlouva muze byt také
vypovédéna na zakladé¢ daného ustanoveni také z osobnich divodii pronajimatele. Aby
vypovéd’ byla platnd, musi mit pisemnou formu vcetné¢ nalezitosti obsahové podstaty a je
tfeba ji dorucit ndjemci. Vypovédni lhita bézi ode dne doruceni vypovédi druhé strané.
U vypovédi bez vypovédni doby musi vypovédi predchazet jakasi vyzva k napravé
protismluvniho jednani. V ptipad€ vypovédi smlouvy o najmu z divodu neplaceni ndjemného
je zanesena v zakoniku vyjimka, kdy pronajimatel neni opravnény najem vypovédét, pokud je
s ndjemcem ve sporu o vysi najmu a pokud ndjemce ulozi dluzné najemné, piipadné jeho

spornou ¢ast, do notaiské ischovy a vyrozumi o tom pronajimatele.

2.5.3 REALITNI TRH vs. KAPITALOVY TRH

Reélné investiéni instrumenty, jako jsou nemovitosti, jsou povazovany za velice cenny
majetek. Jejich hlavni vyhodou je vysSi stabilnost cen a vynosl, nez je tomu u jinych
investi¢nich instrumentti. Nékteré hlavni vlastnosti investice do nemovitosti jsou zobrazeny
V nadchdzejici tabulce 1. Mezi nevyhody investice do nemovitosti fadime zejména nizkou
likviditu, zhorSenou moznost délitelnosti, podléhani opotiebeni. Dale je realitni trh povazovan
za trh nedostatecnych informaci, silné konkurenceschopny a investice do nemovitosti jsou

pfedevsim investice dlouhodobého charakteru.

 Dostupné na: www.realitnishajer.cz.
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Trh nemovitosti byva srovndvan s trhem cennych papirti, kdy se v obou piipadech
obchoduje s majetkem za tucéelem ziskani budoucich pfijmi. U cennych papird jsou
ocekavanymi budoucimi pfijmy dividendy, turoky a kapitalové zhodnoceni, v piipadé
nemovitosti se jednd o ndjemné a kapitalové zhodnoceni. Na druhou stranu maji tyto trhy fadu
odlisnosti. Na realitnim trhu se oproti trhu s cennymi papiry obchoduje s majetkem prakticky
vyuzitelnym. Realitni trh je zna¢né heterogenni trh oproti trhu S cennymi papiry, kde se
vSechny druhy cennych papiri chovaji podobné, napt. dluhopisy ¢eské vlady, akcie urcitého
podniku. Realitni trh je do zna¢né miry neprofesionalni, obchoduje zde tada laikd, ktefi
o obchodovani a nemovitostech pfili§ nevédi. Oproti tomu trh cennych papirti neni vhodny
pro amatérské investory, vyzaduje znalosti a zkuSenosti, pokud investor chce na tomto trhu
proti profesiondlni konkurenci uspét. Pro realitni trh je typicka nizka likvidita a velky vyznam
je ptisuzovan duvéryhodnym informacim o nemovitostech, kterych je nedostatek. Cena
nemovitosti byva v zdsad¢ smluvni cenou, a pfestoze cena cenného papiru se odviji od kurzi,
cena nemovitosti se chova podobné jako napiiklad cenovy vyvoj dividendy (najemné).

Cenové vynosy a rizika pfipominaji vynosy a cenova rizika cennych papirt. [24]

Tabulka 1: Komparace realitniho a kapitalového trhu

Komparace realitniho a kapitalového trhu

Investice do nemovitosti Investice do cennych papiri
prakticka vyuzitelnost objektu investice objekt investice neni prakticky vyuzitelny
stiedni likvidita vysoka likvidita
nizka volatilita cen a vynost vysoka volatilita cen a vynosii

podléha opotiebeni opotfebeni se CP netyka
heterogenni trh homogenni trh
vyrazna neprofesionalita trhu profesionalita trhu

Zdroj: vlastni zpracovani
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3 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU REALITNIHO TRHU
V CESKE REPUBLICE

Situaci na realitnim trhu, hlavné trhu s rezidenénimi nemovitostmi, mapuje fada
odbornikii z fad realitnich asociaci (pfedev§im Asociaci pro rozvoj realitniho trhu neboli
ARTN) a jinych instituci®®. Radu databazi s informacemi o vyvoji Seské ekonomiky véetng
informaci z Geského realitniho trhu shromazd’uje Cesky statisticky Gfad. Tento ufad vyuziva
databaze k dalsimu zpracovani, a to zejména pro vytvoieni ukazateli a indexti véetné tvorby
casovych fad, které maji Sir§i vyuZiti nez jednotlivé, kusé informace. DalSi statistiky
a progndzy zrealitniho trhu publikuje Ceskd nirodni banka Vramci pravidelného
zvetejhovani zprav o inflaci a finan¢ni stabilité. Informace o realitnim trhu jsou
charakteristické zhorSenou dostupnosti a samotné zpracovani dat je provadéno s jistym
casovym zpozdénim. Cela analyza by méla byt zalozena na vysoké znalosti trhu a vystupi

analyz z minulych let.

3.1 POSLEDNI TRENDY REALITNIiHO TRHU

Realitni trh je dilezitou soucasti trzni ekonomiky, a jako takovy se vyrazné podilel jak na
vyvoji finan¢ni krize v roce 2008, tak i na pokusech v obrat k hospodaiskému rustu. Pozitivni
realitni trend v letech 2004 az 2007 vyznacujici se neuspokojenou poptavkou po rezidencnich
nemovitostech, zejména bytech, byl ukonéen v roce 2008 piichodem jiz zminéné celosvétové
finan¢ni krize. Od té doby na realitnim trhu doslo ke znaénym poklesim. Tento pokles byl na
pocatku Kklesajiciho trendu realitniho trhu zcasti avizovany pro trh s rezidenénimi
nemovitostmi. Ke konci roku 2008 dopady finanéni krize pocitila i strana nabidky, developefi
byli nuceni pozastavit fadu svych projektdi a snizit poCty nov€ zahdjenych projekti.
V disledku snizeni objemu investic do developerskych projekti doslo k dalSimu poklesu
poptavky po rezidencnich nemovitostech a jiz také k poklesu trhu s komerénimi
nemovitostmi. Pokles cen nemovitosti se projevoval hlavné na realizovanych cendch a na
cenach nabidkovych se tato zména promitla s casovym odstupem. Rok 2010 byl ve znameni
lehkého naristu poptavky. Dalsi zlepSeni pfislo s rokem 2011, coz bylo zejména vyvolano
poptavkovymi stimuly, konkrétné¢ zvySenim dolni sazby DPH na 14 % a deregulaci

najemného. Rok 2012 pfinaSel optimistickd oc¢ekavani predev§im diky nizkym urokovym

> Hypoindex (HB index) — je zaloZen na odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostiednictvim hypotetniho
uveéru poridili klienti Hypote¢ni banky. Trzni ceny nemovitosti, které jsou odvozeny z odhadii cen nemovitosti,
jsou mnohem pfinosnéjsi nez ceny nabidkové. Index se sleduje u tii typt rodinnych domd, tj. bytl, rodinnych
domu a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010.
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sazbam, které me¢ly tendence ozivit poptavku hypote¢niho trhu, nakonec se ale opét projevila
pretrvavajici krize a k nastartovani ristu koupéschopnosti obyvatelstva opét nedoslo. Béhem
roku 2013 se trh stabilizoval a vyraznéjsi zlepSeni s dlouhodobéjsi optimistickou prognézou
nastalo s rokem 2014. [19]

Realitni trh je charakteristicky svou obvyklou cyklicnosti. Je zasadné ovlivnén
celosvétovou ekonomikou a odviji se od mnoha dal$ich externich ¢asto neocekévanych vlivi.
Stavebni produkce je jeden z dilezitych ukazateli vyvoje ekonomiky v Ceské republice.
Stavebnictvi dosahlo vrcholu v roce 2008, pak se od druhé poloviny tohoto roku zacalo
projevovat zpomalovani hospodaiského ristu. VIiv na zmirnéni propadu hospodarstvi
prinesly predevs§im vefejné zakdzky prostfednictvim dotovanych projekti z evropskych

fondu.

Krize znamenala pokles vystavby jak bytovych, tak nebytovych nemovitosti. Dale
ovlivnila rozhodovani developera. Jesté pied krizi se rozhodovalo o vystavbé nemovitosti
hlavné na zaklad¢ spekulativni poptavky, avSak po krizi se developeti zacali orientovat spiSe
na projekty s konkrétnimi klienty. Zastaveni dlouhodobého propadu cen a obrat v rust
v ¢eském stavebnictvi, ktery byl zaznamenan s ptichodem roku 2014, zobrazuje index vykonu
ceského stavebnictvi na obrazku 2. Stejné jako rok 2014 i1 rok 2015 piinesl urcita zlepSeni,
z Cehoz lze usuzovat, ze by se mohlo jednat o obrat k trvalejSimu rastovému trendu. Firmy
béhem probihajici krize uzpusobily své kapacity na snizenou uroven firemni produkce, proto
S ristem vykonu roste zna¢né i vytizenost stavebnich firem a dochazi jiz k pomalému nartstu

cen za stavebni prace.

% Index vykonu ceského stavebnictvi
8,0
6,0 /\

40 %AT‘ —
zlo N\ /

o:o . \ \*
o AN N |
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=== redlna stavebni produkce = ceny stavebni produkce

Obriazek 2: Index vykonu ¢eského stavebnictvi
Zdroj: upraveno podle[14]
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Cesky trh v zavislosti na oZiveni domaci ekonomiky zaznamenal rostouci zdjem domacich
i zahrani¢nich investort. Dle vyjadieni ARTN by mohlo dojit k vyraznéj§imu nartistu investic
a nasledné k vétSimu ristu trhu, ale zabranuje tomu soucasné nastaveny legislativni ramec.
Legislativa Ceské republiky charakteristicka jako nestabilni a provézena Getnymi zménami
vyrazn€¢ zvySuje nejistoty investord. Realitni trh se dlouhodobé potyka s problematikou
ptipravy a realizace staveb, tj. Gzemni rozhodovani, stavebni povoleni, posuzovani vlivu na
zivotni prostfedi a organizace vetejnych zakazek. Na trhu je vyrazny pievis volnych penéz
nad vhodnymi projekty k vystavbeé, které nejsou zcela ptipravené, coz v disledku miize
znamenat omezenou vystavbu v nasledujicich nékolika malo letech namisto velkého ristu

stavebnictvi.

Majoritni podil na zlepSeni celkové situace realitniho trhu v roce 2015 méla hlavné vyse
urokovych sazeb, kterd se nalézala na tzv. technické nule, a tudiz podminky pro jednotlivé
typy financovani byly velice pfiznivé. Uvolnéna ménova politika spoleéné s prebytky depozit
pasobila na snizovani urokovych sazeb i na spotiebitelském trhu. Urokové sazby se neméni
Vv zavislosti na vyvoji trhi, ale odvijeji se pod taktovkou centralni banky, ktera ovliviiuje vysi
urokovych sazeb prostfednictvim ménové-politickych nastroji. Tomu je samoziejmée

podminén i vyvoj troceni a jednotlivych sazeb komercnich bank.

Vyvoj hypotecnich urokovych sazeb v %

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

—@— pramérna hypotedni sazba (p.a.)

Obrazek 3: Vyvoj hypotecnich trokovych sazeb
Zdroj: upraveno podle [18]

Snizena irokova sazba, jejiz vyvoj znazornuje obrazek 3, zapficinila narst novych uvéra
na bydleni a v souvislosti s tim i rist objemu obchodii v oblasti reziden¢nich realit. Banky
poskytuji finan¢ni prostfedky jak na vystavbu novych reziden¢nich projekti, tak podporuji
i dalsi projekty realitniho trhu. CNB po snizeni trokovych sazeb na tzv. technické nuly

varovala pted riziky, kterd s sebou situace nizkych trokovych sazeb ptfinasi - Situace, kterd se
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dle nézorti odbornikii v mnoha ohledech podobd americkému scénafi z realitniho trhu, ktery
vyvrcholil v roce 2008 v hypotecni krizi, a nakonec pierostl v krizi celosvétovych rozméra.
V soucasnosti banky schvaluji hypotecni uvéry klientim, kteti by difive svou bonitou na
hypotecni avér nedosahli, a pokud by doslo k navyseni trokovych sazeb, byli by tito Klienti
nuceni prodavat své nesplacené nemovitosti a ncktefi by se mohli dokonce ocitnout
I v dluhové pasti. Vyvoj vybranych hypoteénich ukazatelii je zobrazen na obrazku 4. V dobg,
kdy jina investi¢ni aktiva dosahuji ¢asto minimalni vynosnosti a tiroky u hypotecnich uvért
jsou velice atraktivni, se opét vytvari prostor ke spekulativnim nakuptim nemovitosti. Kromé
toho investofi ¢asto nevédi, kam za soucasné politické situace vloZit volné prostfedky urcené
k investovani, a proto se nyni cCasto piiklangji ke konzervativnéj$im investicim do

nemovitosti, aby si alesponl uchovali hodnotu vlozenych prostfedk.

Vyvoj hypotecnich ukazatelt
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Obrazek 4: Vyvoj dalsich hypotecnich ukazatelt
Zdroj: upraveno podle [18]

Urcit4 stabilizace ekonomiky a oZiveni investi¢ni aktivity pfeje jak trhu s reziden¢nimi, tak
i s komer¢nimi nemovitostmi. Piestoze dos§lo k mirnému nartstu cen, trend realitniho trhu je
podporovan zminovanymi investiénimi aktivitami a nizkymi Grokovymi sazbami. Nejvice
novych projektt bylo zahajeno v oblasti rezidenénich nemovitosti a dale diky zahrani¢énim
investorim, které naldkal pozitivni vyvoj Ceské ekonomiky, byl napInén ocekavany rist

i na trhu primyslovych nemovitosti.

Ke konci roku 2015 se cenova hladina nemovitosti nalézala pomérné vysoko. Hlavni
pfi¢inou bylo stéle velké mnoZstvi penéz v obéhu, které do ob&hu pustila CNB v dobé& nastupu
finanéni krize, aby spolecné s dal§imi intervencemi zabranila deflaci a poklesu HDP. Pokud
urokové sazby jsou nulové, ni¢emu vysoka cenova hladina nemovitosti nevadi — problém

miize nastat pii ukonCeni politiky nizkych urokovych sazeb. V takovém piipadé rast
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urokovych sazeb mize znamenat dalsi vyrazny tlak na ceny nemovitosti. Na zacatku roku
2016 dojde k vyrazné zméné na trhu rezidencnich i komerénich nemovitosti, protoze vstoupi
v platnost novela stavebniho zakona, ktera zvysi sazbu DPH u pozemki na turoven

21 %, také se ocekava dofeseni zalezitosti ohledné Prazskych stavebnich ptedpist.

3.1.1 REZIDECNI TRH

Podle vyvoje zahajenych a dokoncenych byt, ktery je znazornén na obrazku 5, je patrné,
ze od roku 2008 doslo v nasledujicich nékolika letech k vyraznému utlumu bytové vystavby.
Pokles poptavky zpusobil meziro¢ni propad cen reziden¢nich nemovitosti primérné
0 11,7 %, tento pokles je patrny na realizovanych cenach, nabidkové ceny klesly pouze

minimalné a se znaénym ¢asovym zpozdénim.

Vyvoj zahajenych a dokonéenych byt v CR

Tisice

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

M zahdjené byty 4 dokoncené byty

Obrazek 5: Vyvoj zahajenych a dokonéenych byt v CR
Zdroj: upraveno podle[15]

Od projevu krize se dokoncovaly hlavné byty rozestavéné, méalokdy developeti zahajovali
projekty nové bytové vystavby. Béhem finan¢ni krize doslo v poétu nové zahajenych bytt

S porovnanim v roce 2008 az k poklesu o témér 45 %.

Trh s reziden¢nimi nemovitostmi za¢ina ozivat az v roce 2014, kdy nastava zlom, a pocty
nové zahdjenych bytl opét zainaji mirné rdst. Riast poctu stavebnich povoleni neni
zaznamenan pouze v atraktivnich lokalitich v okoli Prahy ¢i Brna, ale tendence rozkvétu
stavebnictvi indikuje 1 zvySeny pocet soukromych developert pti vystavbé rodinnych domt
na vesnicich. V mirném rtstovém trendu pokracuje i nasledujici rok 2015, ktery navySuje
pocty oproti roku 2014 zhruba o 8 % u noveé zahdjenych bytl a 0 4,5 % u byti dokoncenych.
V roce 2015 byla zahajena vystavba celkem 26 378 byti, z toho 13 727 v rodinnych domech,
6 848 v domech bytovych, zbytek tvotily nastavby ¢i vestavby bytd, penziony nebo domy pro
seniory, byty v nebytovych budovach, ve stavebné upravenych nebytovych prostorach. Noveé
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budované byty v rodinnych domech tvotily vice nez polovinu celkového poctu nové zahajené
bytové vystavby, pficemz nejveétsi nartst rozestavénych byt byl zaznamenan béhem druhého
ctvrtleti 2015. Dokonceno bylo celkem 25 094 byti, z toho nejvétsi podil tvofily byty
dokon¢ené v rodinnych domech. Nejvétsi nartist dokonéenych byt byl v poslednim ¢tvrtleti

roku 2015, jak je patrné z obrazku 6.

Dokoncené byty v roce 2015
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Obrazek 6: Dokoncené byty v roce 2015
Zdroj: upraveno podle[15]

Zvysena koupéschopna poptavka vytvari tlak na rast cen jednotlivych nemovitosti. Trzni
ceny nemovitosti v roce 2015 zazivaly rast. Podle Hypotecni banky byl nejvétsi nartist
0 6,3 % zaznamenan u malometrdznich byti. Vyrazny a od roku 2012 neustaly riist cen je
zaznamenan u bytll zejména prazskych. Souhrnny index ceny byt CR vykazuje vyrazn&jsi
rust od konce roku 2013, jak je zachyceno na obrazku 7. Primérna kupni cena byt za rok
2014 byla pro oblast Prahy okolo 44 635 K&/m?, v Pardubickém kraji byla primérna cena
vyraznd niz§ - okolo 19 872 K&/m?, pricemZ pramérnd kupni cena byti v CR byla
18 113 K&/m?. [13]

Index cen bytl
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Obrazek 7: Index cen byt

Zdroj: upraveno podle[13]
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Mirnéjsi rust cen byl pak u rodinnych domd, viz obrazek 8, kde ceny ovlivnil pfedev§im
drazsi stavebni materidl, vytizenost stavebnich spole¢nosti i vyssi cena za praci. Vyraznéjsi
rist indexu ceny rodinnych domt byl ovSem u domu prazskych, ale i tady se ocekava
Vv celkovém souhrnu za rok 2015 spiSe pokles. Primérna kupni cena v roce 2014 u rodinnych
domi byla v Praze okolo 8 124 K&m?®, v Pardubickém kraji potom 2 155 K&/m®, coz se
ptiblizovalo pramérné kupni cend v CR, ktera byla okolo 2 531 K&/m®. Cena je ovlivnéna

zejména lokalitou, velikosti obce a stupném opotiebeni, ktery nemovitost vykazuje. [13]

Index cen rodinnych domi
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Obrazek 8: Index cen rodinnych domt

Zdroj: upraveno podle[13]

Co se tyCe indexu bytovych domu, ten vykazoval rist zejména v letech 2012 a 2013,
béhem roku 2014 pak doslo k poklesu cen bytovych domd, jak je vidét u souhrnného indexu
pro CR i pro Prahu na obrazku 9. Primérna kupni cena se u prazskych bytdl v bytovych
domech pohybovala vroce 2013 okolo 5390 Ké&m®, ale vroce 2014 pouhych
4 025 K&/m®. Oproti tomu v Pardubickém kraji byla cena primérného bytu v bytovém doms
v roce 2013 za 1171 K&/m® a v roce 2014 za 1 758 K&/m®. [13]
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Obrazek 9: Index cen bytovych domi
Zdroj: upraveno podle[13]
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Nasledujici obrazek 10 vyobrazuje index cen stavebnich pozemkd. V komparaci
S vyvojem ostatnich reziden¢nich nemovitosti 1ze charakterizovat vyvoj stavebnich pozemku
jako pozvolny s trvalym riistovym trendem. Cena stavebnich pozemku se 1iSi v zavislosti na
atraktivnosti okresu a velikosti obce, kde v zasadé¢ plati: ¢im ma lokalita vice obyvatel, tim je
stavebni pozemek drazsi. Pro pfedstavu o zavislosti ceny na velikosti obce se prumérna kupni
cena stavebniho pozemku pro okres Pardubice v roce 2014 pohybovala okolo 348 K&/m? do
1999 obyvatel, 821 K&m? pro velikost obce 2 000-9 999 obyvatel a nad 50 000 obyvatel
2 525 K&/m?, praimérna kupni cena stavebniho pozemku v CR byla 1 127 K&/m®. Na zaklad&
vyvoje cen nemovitosti lze investice do stavebnich pozemku fadit mezi velice stabilni

investice s malym rizikem, a navic vyznacujici se nizkymi naklady na adrzbu. [13]

Index cen stavebnich pozemku
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Obrazek 10: Index cen stavebnich pozemkii

Zdroj: upraveno podle [13]

Ocekavani ohledné vyvoje na rezidenénim trhu jsou zaloZena na pozitivnim vyvoji
Vv lonském roce 2015. Ocekava se, ze i v roce 2016 bude trh vyrazné ovlivnén investi¢nimi
aktivitami. Z celého realitniho trhu se oéekava pravé na tomto dil¢im trhu nejvétsi pocet
zahajenych developerskych projekti. Zajem o investice by mél byt podpofen pretrvavajicimi
nizkymi urokovymi sazbami a zvySenou dostupnosti financovani. Dal§i vyvoj v oblasti
rezidenénich nemovitosti bude ovlivnén mnoha faktory: ekonomickymi podminkami,
zejména se projevi kumulace kapitalu a nejistota ohledné urokovych sazeb, dale spekulace na
kurzu EUR/CZK; zaméstnanosti a urovni piijmu; demografickym vyvojem; legislativnim
a danovym prostiedim. Negativni disledky na vyvoj trhu mize mit rast zadluzenosti
obyvatelstva a insolvence, Spatna bytova politika statu, presycenost trhu s dal$im naristem

podilu vlastnického bydleni. [1]
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3.1.2 TRH KOMERCNICH NEMOVITOSTI

Trh s komercnimi nemovitostmi na zmény ekonomiky reaguje jesté s trochu vétSim
casovym zpozdénim nez trh rezidenCnich nemovitosti. S pfichodem finanéni krize v roce
2008 se vynosnost komerénich nemovitosti razantné snizila. Poptavka po nové vystavénych
nemovitostech klesla a vzrostla mira neobsazenosti nemovitosti. Situace se zacala otacet
s koncem roku 2009 a az do roku 2013 lze trh charakterizovat jako pomérné stabilni, i co Se
zahrani¢nich investori ty¢e. Ceny najma byly v poklesu, zvySena neobsazenost pomalym
tempem klesala a pocet dokonCenych projektti byl stfidmy s ohledem na probihajici krizi.
Developeti byli béhem krize nuceni pozastavit nékteré projekty. Financni krize tak zbrzdila
spekulativni vystavbu, ktera méla pokryvat nenasycenou poptavku. V poloviné roku 2012 se
caste¢né projevil nartist nové vystavby a trh zaznamenal zvySeni miry neobsazenosti oproti
konci roku 2011. V roce 2012 pokracoval také nartist dokoncenych kancelaiskych objekti
a vySe najemného se stabilizovala. V roce 2014 se zase komeréni nemovitosti dostaly do
popfedi zajmi investort. Primyslové odvétvi zaznamenalo rozkveét po vstupu zahrani¢nich

investoru a oziveni investi¢nich aktivit v aspé$nych pramyslovych odvétvich a podnicich.

Konec roku 2015 pro trh industridlnich nemovitosti vykazoval objem 5,69 miliént
m? modernich skladovych a pramyslovych ploch téidy A ur¢enych ke komerénimu pronajmu.
Lokalitou s nejvétsim podilem na industridlnim trhu je Praha se 40% podilem. Za rok
2015 bylo v souhrnu dokon&eno 565 700 m? industridlnich ploch, coZ je nejvice od roku
2008. Mezi tii nejvétsi budovy dokoncené v tomto roce patii Panattoni Park Prague Airport,
Amazon o velikosti 133 000 m? (developer Panattoni), CTPark Bor, BP12 o velikosti
61 900 m* (developer CTP Invest) a dale Prologis Park Prague — Jirny, DC5a o rozloze
31700 m? (developer Prologis). Objem celkovych realizovanych obchodii byl v roce
2015 obdobny s rokem ptedchozim, Cistd realizovana poptavka doséhla 875 600 m?. Vysoka
mira poptavky snizovala miru neobsazenosti nemovitosti, viz obrazek 11, ktery byl zpracovan
vV ramei priizkumu realitniho trhu spolecnosti CBRE. V roce 2015 se mira neobsazenosti
pohybovala okolo 5,1 %, coz je o 3,2 % méné€ neZ v roce pfedchozim. Dle typu nijemce
tvotily nejvétsi podily na realizované poptavce z:42 % pronajatych prostor logistické
spolecnosti, 33 % vyrobni spole€nosti a 25 % distribu¢ni firmy. ZvySujici se obsazenost
nemovitosti a zvySeny previs poptavky nad nabidkou dava prostor developerim opét zalit se

spekulativni vystavbou. [9]
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Obriazek 11: Vyvoj industrilniho trhu v CR podle CBRE Research, Industrial Research Forum
Zdroj: [9]

Co se ty¢e maloobchodnich prostor, ty kopirovaly trend vyvoje primyslovych nemovitosti
S ¢asovym zpozdénim. Zatimco rok 2014 byl povazovany za rok investic do primyslovych
nemovitosti, rok 2015 byl oznaéen jako rok investic na trhu s maloobchodnimi nemovitostmi.
U maloobchodnich nemovitosti pokles nezplisobila ani tak finan¢ni krize jako Spatné zvoleny
mix najemcu Ci Spatné vybrand lokalita nemovitosti. Oba faktory mély dopad na ubytek
najemnikil a zvySeni neobsazenosti. Projekty zaméfené na vystavbu obchodnich center jsou
v soucasnosti spiSe ojedinélé. Nijemné maloobchodnich prostor se odviji od UspéSnosti
obchodniho centra, kde se nemovitost nachazi, a ktera bude ovliviiovat i navstévnost

a atraktivitu.

Trh se také zaméfuje na sektor s kancelarskymi nemovitostmi. Na kancelafském trhu je
zjevna vys§i mira neobsazenosti, napiiklad v Praze v roce 2015 bylo k dispozici bezmala

15 % neobsazenych kancelafi.

Na trhu nemovitosti z oblasti cestovniho ruchu a volného ¢asu se V poslednich letech
neodehraly Zadné podstatné zmény. Provozy jednotlivych nemovitosti se musi umét vyrovnat
s novym trendem dfive, nez by mohl investici na tomto trhu ohrozit. Banky byly od finanéni
krize velice zdrzenlivé, pokud se jednalo o financovani projektl na obnovu hoteli apod.
Pokles poptavky v pribéhu finanéni krize se strana nabidky snazila vykompenzovat snizenim
cenovych pozadavkl na zakazniky. Od roku 2010 trh s nemovitostmi Vv oblasti cestovniho
ruchu a volného ¢asu mirné roste, v poslednich n€kolika letech uz spiSe stagnuje. Tento trh je

vyrazn€é ovlivnén vysi dotaci z EU. Negativni vliv na rozvoj tohoto trhu ma absence
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vybavenosti sluzbami vyssi kategorie. Rozvojovy potencial odbornici vidi jak v Praze, tak
i na dalSich atraktivnich mistech, kde by se mohl rozvinout segment zabavnych ¢i zazitkovych

park.

Na popularité investorti nabyvaji také zemédelské pozemky, predevsim se jedna o ornou
pudu, ktera se rychle zhodnocuje. Ceny zemédélskych pozemki se zvySily v roce
2015 0 16,46 % na 162 565 K¢ za hektar, v predchozim roce doslo k meziro¢nimu navyseni
cen zemédelské pady o 12,51 %. Vyvoj cen zemedélské pudy je znazornén na nasledujicim
obrazku 12. Nejéast&jsi cena za m? byla v roce 2015 v rozmezi 13-23 K& v zavislosti na
kvalit¢ orné pudy a mife konkurence, kdy cena kvalitni pady Vv lokalitaich s vysokou
konkurenci se mohla pohybovat az ptes 30 K&/m?. Nejveétsi poptavka byla po vymeérach
stiedni velikosti (5-50 ha), ktera je investorsky nejzajimavéjsi. U pozemkt vétSich rozméri

chybi koupéschopnost zajemcu.

Vyvoj trinich cen zemédélské pady v CR
2007 - 2015 (K&/ha)

162565

139590
118712 124070

96300 102456 108100
ke76901 80673

Ty

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Obrazek 12: Vyvoj trznich cen zemé&dé€lské pudy v CR v letech 2007-2015
Zdroj: [50]

V oblasti komer¢nich nemovitosti je ocekdvan pozitivni vyvoj cen a rostouci tendence
V poctu komercnich obchodl. Trh s kancelaiskymi nemovitostmi miize ovliviiovat zvySena
neobsazenost, ktera by mohla vyvijet tlak na sniZeni vySe ndjemného, pficemzZ se poptavaji
pfedevSim nové ¢i moderni kancelaiské prostory. V piipad€ ostatnich maloobchodnich ploch
se ocekavaji investice zejména do modernizace stdvajicich komplext nez do vystavby novych
projekt. Vyrazny vliv na rozhodovani investorii v oblasti komercnich nemovitosti bude mit
stejné jako u reziden¢nich nemovitosti stav ¢eské ekonomiky. Pozitivni vliv by méla mit
rostouci atraktivita CR a jeji vyznam v rozvoji novych technologii. O¢ekavané negativni vlivy
potom mohou pramenit z mezinarodni politické a ekonomické situace, hlavné pro CR diilezité

nejistoty ohledné vykonnosti némecké ekonomiky v nasledujicich letech. [1]
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3.1.3 CINNOSTI V OBLASTI NEMOVITOSTI

Z hlediska statistické klasifikace ekonomickych ¢innosti oznatované pro CR jako
CZ-NACE jsou ¢innosti realitnich subjekti zahrnuty pod kodem 68 jako ¢innosti v oblasti
nemovitosti. Do této sekce jsou zatazeny ekonomické subjekty, které vykondvaji jako jednu
ze svych hlavnich &innosti: ,,ndkup a nasledny prodej vlastnich nemovitosti; prondjem
a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, c¢innosti v oblasti nemovitosti na zdkladé
smlouvy nebo dohody, zprostredkovatelské cinnosti realitnich agentur, sprava nemovitosti na

zaklade smlouvy nebo dohody «16

Podle dostupnych statistik bylo v roce 2014 zaméstnano v ¢innostech Vv oblasti nemovitosti
ptiblizné 46 200 o0sob z celkové zaméstnanych 4 974 300 osob. Pocdet zaméstnanych v daném
oboru mezirocné poklesl zhruba o 5,5 %. V roce 2014 celkovy pocet ekonomickych subjekti,
u kterych pfevazuje pravé ¢innost v oblasti nemovitosti a u kterych byla zjisténa prokazatelna
aktivita, byl 72 584. Pro rok 2015 bylo téchto subjektti spliujicich dané kritérium zjisténo
66 745. Nasledujici tabulka 2 zobrazuje vyvoj poctu ekonomickych subjekt v daném oboru
klasifikovaném z hlediska CZ-NACE. [15]

Tabulka 2: Vyvoj subjekti zabyvajici se ¢innosti v oblasti nemovitosti v CR

Vyvoj ekonomickych subjektii zabyvajici se ¢innosti v oblasti nemovitosti v CR

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Registrované subjekty | 146313 | 152349 | 154621 | 152 131 | 156 001 | 159 056
Subjekty se zjisténou

e 68422 | 70089 | 78901 | 78373 | 72584 | 66745

Zdroj:upraveno podle [15]

Trzby jaké ekonomické subjekty na realitnim trhu inkasuji, zaviseji i na tom, jak se dafi

celé ekonomice. Z obrazku 13 je patrné, kdy se Ceské ekonomice a realitnim
zprostfedkovatelim datilo, a jak se od roku 2008 vypotadavali s dopady financni krize.
Nejvétsi realitni boom a nejvétsi trzby ekonomické subjekty zazivaly v roce 2007, kdy pred
finan¢ni krizi index trzeb pro Cinnosti v oblasti nemovitosti dosahoval 117 % a pro index
trzeb Cinnosti v oblasti nemovitosti na zakladé¢ smlouvy nebo dohody 116,2 %, ptficemz tyto

trzby jsou zatim od roku 2005 evidovany v roce 2014, kdy bazicky index ¢innosti v oblasti

nemovitosti dosahoval 89,4 % a index trzeb ¢innosti oblasti nemovitosti na zéklad¢ smlouvy

1® Déleni CZ-NACE dostupné na: http://wwwinfo.mfcr.cz/ares/nace/ares_nace.html.cz.
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nebo dohody 80,8 %. V roce 2015 index trzeb mirné vzrostl na 89,6 % a pro trzby z ¢innosti

v oblasti nemovitosti na zakladé¢ smlouvy nebo dohody index vzrostl na 83,6 %. [15]

Index trzeb v odvétvi cinnosti v oblasti
nemovitosti (bez DPH) - stalé ceny

130

100

=
. ~

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

ku 2010

v

prumer ro

= Cinnosti v oblasti nemovitosti

== Nakup a nasledny prodej vlastnich nemovitosti; Pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych
nemovitosti

= Cinnosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody

Obrazek 13: Index trzeb v odvétvi ¢innosti v oblasti nemovitosti (bez DPH)

Zdroj: upraveno podle[15]

Za rok 2015 doséhly realitni transakce v CR celkové hodnoty 2,781 miliard eur. Hlavni
podil ve vysi 1,250 miliard eur na celkovém objemu transakci mél prodej obchodniho domu
Palladium v Praze a dale koup¢ platformy rezidenénich nemovitosti RPG Byty. VétSinovym
vlastnikem obchodniho centra Palladium se stala némecka spole¢nost Union Investment, ktera
obchodni centrum koupila za zhruba 570 miliont eur. V obchodu RPG Byty se jednalo
o obchod pfiblizné ve vysi 700 miliont eur a zahrnoval portfolio 43 tisic bytl nachéazejicich
se na Ostravsku, novym majitel se stala spole¢nost Round Hill Capital. Realitni trh
s kancelafskymi prostory vytvofil objem transakci zhruba ve vysi 508 miliond eur,
maloobchodni sektor tvofil realizované investice ve vySi 502 miliond eur a trh
S prumyslovymi nemovitostmi dosdhl pouze 254 milionu eur. Transakce tykajici se
nemovitosti z oblasti cestovniho ruchu dosahly 126 miliont eur a zbytek z celkového objemu
tvotil trh s reziden¢nimi nemovitostmi. Vyvoj investovanych objemil zachycuje obrazek 14,

ktery byl vypracovan na zaklad¢ prizkumu trhu spole¢nosti CBRE. [10]
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Obrazek 14: Objemy investic do nemovitosti za jednotlivé kvartaly v CR*
Zdroj: [10]

Oproti lofiskému roku doslo zhruba k padesatiprocentnimu nartistu objemu transakci. Rok
2015 z pohledu objemu transakci je rekordnim rokem od skonéeni finan¢ni krize. Pro rok
2016 je predikovan dle ARK CR na zakladé studie Outlook 2016 od spole¢nosti CBRE mirny
pokles objemii investic na realitnim trhu - zhruba na urovenn dvou miliard eur (ptiblizné
54 miliard korun ¢eskych). V maloobchodnim sektoru se predpokladd nasyceni ¢eského trhu,
béhem roku 2016 by meélo dojit k dostavbé pouze dvou novych obchodnich center
Vv Hradci Kralové a v Prerové. Také kapacita hlavni ndkupni tfidy Pafizské ulice,
tzv. high street, vyznacujici se luxusnimi zna¢kami, je omezena a V zavislosti na rostouci
ekonomice je ocekavana expanze mimo tuto nakupni tfidu. Na trhu pramyslovych
nemovitosti se predikuje poptavka piedev§im po velkych logistickych parcich z divodu
rostouci poptavky ze strany elektronickych obchodii. Trh kancelatskych prostor bude

pokracovat v oziveni, které bude nepochybné ovliviiovat i rust ceny najmd. [1]

7 Investment volume - investovany objem. Cummulative investment volume in last 4 quarters — souhrnny objem
investic za posledni 4 kvartaly.Investment volume per quarter in EUR mln — investovany objem za kvartal v mil
EUR. Sum of investment volume in last 4 quarters in EUR mIn — souhrnny objem investic za posledni 4 kvartaly
v mil EUR.
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3.2 REALIZOVANE DOTAZNIKOVE SETRENI

V ramci diplomové prace byl ve spolupraci s oslovenymi respondenty proveden prizkum
- hodnoceni spokojenosti klient realitnich zprostfedkovateli na zakladé osobni zkuSenosti
s realitnimi makléfi na tuzemském realitnim trhu. Po pfipravné fazi probihal samotny
prizkum béhem mésicti prosince 2015, ledna a unora 2016. K vyhodnoceni dotaznikového

Setfeni doslo na konci biezna 2016. Prizkum probihal na tizemi Pardubického kraje.

Hlavnim cilem prizkumu bylo zjistit zkuSenosti a postoje klientd realitnich kancelati
tykajici se spoluprace s realitnimi zprostiedkovateli na zaklad¢ zrealizovanych obchodnich
transakci s nemovitostmi. Vysledek prizkumu se stal podkladem pro zhodnoceni spokojenosti
S poskytovanymi realitnimi sluZzbami a pro ovéfeni stanovenych hypotéz, které vychdzeji
z pruzkumt minulych let. Cilovou skupinou, kterou tvofili osloveni respondenti, byli obcané

Pardubického kraje.

Na zdkladé ptedchoziho uvaZeni byla jako technika pro sbér informaci zvolena metoda
dotaznikového Setfeni. Metoda dotaznikového Setteni byla zvolena zejména pro svou relativni
dostupnost a rychlost shromazd’ovani komplexnich dat od velkého mnozZstvi respondentt.
Dotaznik urCeny k danému pruzkumu obsahoval polouzaviené otazky zaméfené na
spokojenost se sluzbami realitnich zprostiedkovatelii, na vyhody a nevyhody realizace
obchodni transakce ve spolupraci s realitnim makléfem a na dal§i zkuSenosti tykajici se
realitniho trhu. Dal$im typem otazek, které dotaznik obsahoval, byly otazky identifika¢ni,
které byly nezbytné pro vyhodnoceni prizkumu a kategorizaci respondenti do ruznych
skupin. Dotazniky byly vypracovavany anonymné. Pocet respondentd byl stanoven tak, aby

vysledky byly statisticky vyznamné.

3.2.1 METODIKA DOTAZNIKOVEHO SETRENI

Dotaznikovym Setfenim je oznacena metoda vyzkumu pro hromadné ziskavani udaja.
Osobou realizujici dotaznikové Setteni je tzv. tazatel, v tomto piipad€¢ byl tazatel shodny
s autorem diplomové prace. Respondentem se pro ucely daného dotaznikového Setfeni rozumi
osoba, ktera byla vramci prizkumu oslovena, byla zpisobila odpovidat na otazky, to
znamend, 7e¢ méla osobni zkuSenosti s realitnimi zprosttedkovateli a dotaznik odevzdala

spravné vyplnény a v fddném terminu. Souhrn vSech dotaznikil je oznacovan jako soubor.

Dotaznik z hlediska technického obsahoval celkem patnact otazek, pricemz z toho tfi
otazky byly identifikacni. Dotaznik byl zahdjen kratkym tvodem, ktery strucné

charakterizoval diivod a pfedmét dotaznikového Setfeni. Déle jiz pokracovaly meritorni
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otazky, které se zaméfovaly na spokojenost klientii se sluzbami poskytovanymi realitnimi
kancelaremi na ¢eském realitnim trhu. Dalsi skupinu tvotily otazky, které se tykaly zkuSenosti
respondentl s realitnim trhem, a poslednim souborem byly identifikacni otdzky, které
umoznily respondenty Iépe rozfadit do skupin. Na zavér dotazniku po vSech otazkach
respondenti dostali prostor vsekci poznamky k dotazniku vyjadiit své dal$i nazory,
zkuSenosti z realitniho trhu a dalsi (tento bod byl zcela dobrovolny). U otazek anketniho
Setfeni byl vzdy vycet predepsanych moznych odpovédi a dale u nékterych byla i moznost
odpovédi jin€. Polouzaviené otdzky zajiStovaly jasny a pro respondenty ¢asové méné narocny
zpusob odpovédi. Dotaznik vyuzity vramci realizovaného prizkumu je soucasti

ptilohy A, ktera je uvedena na konci diplomové prace.

Respondenti byli vybirani na zakladé¢ nahodného vybéru. Pfi vybéru respondentl ze
zakladniho souboru, celkové populace CR, se nelze vyhnout tzv. vybérové chybé, kterou je
mozné minimalizovat spravnym pomérem a vybérem jednotlivych respondentt tak, aby se
dosdhlo co nejlepSiho reprezentativniho vzorku. Pro stanoveni minimalniho poctu
respondentii byla vybrana statistickd metoda tzv. maximalni pfipustnd chyba. Vyse
minimalniho poctu respondentt byla stanovena na zaklad¢ néasledujiciho vzorce ur¢eného pro

stanoveni rozsahu vybérového vzorku (1).

2241+ (1-17)
> (1)

n
kde n - minimalni pocet respondent;
Z - kriticka hodnota normovaného normalniho rozdéleni pfi zvolené hladiné vyznamnosti;
7 - relativni Cetnost zakladniho souboru stanovena na zakladé predchozich znalosti nebo
jako odhad priméru na zaklad¢é predvybéru, pokud je absence ptedchozich znalosti,
pro odhad se pouzije = = 0,5 (neboli se uvazuje maximalni hodnota rozptylu);

A- zvolena maximalni piipustna chyba odhadu. [38]

Pro vypocet minimalniho rozsahu respondentli byla stanovena hladina vyznamnosti
0=0,05, kvantil*®* normovaného normélniho rozdéleni pro konstrukci 95% intervalu
spolehlivosti je z=1,645 a maximalni pfipustna chyba byla zvolena ve vysi 10 %., viz ptiklad

).

1,6452%%0,5%(1—0,5
> 009 )
0,1

n = 67,65
n =68

'8 Dostupné na: http:/statistika.vse.cz/download/materialy/tabulky.pdf.
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Na zékladé vysledku vypocétu minimalniho poctu respondentii bylo zjisténo, ze je potieba
do reprezentativniho vybérového vzorku zahrnout alesponn 68 respondentl. Pro vybér
nahodného vzorku byla nastavena nésledujici kritéria: obsah zékladniho vzorku minimalné
68 respondentll, zajistit zastoupeni respondentli v danych vékovych skupinach. Pti realizaci
dotaznikové Setieni se tazatel snazil pracovat s pfedpokladem — vybér nesmi obsahovat dva
nebo vice ¢lent jedné domacnosti. Jelikoz se jednalo o anonymni dotaznikové Setieni, mohlo
dojit nevédomé k poruseni nastaveného predpokladu, piestoze se tazatel snazil tuto chybu
minimalizovat upozornénim v rdmci Ustniho sdéleni ¢i v ramci emailové zpravy. Respondenti
vypliovali dotaznik na zdklad€ pfimého rozhovoru s tazatelem nebo na zakladé kontaktu
elektronickou formou prostiednictvim portalu www.survio.cz, ktery umoznuje v zakladni
bezplatné verzi tvorbu on-line dotaznikli a sbér jednotlivych odpovédi. Na vyplnéni a zaslani
on-line dotazniku bylo vymezeno 60 dni. V rdmci dotaznikového Setfeni bylo osloveno
celkem 254 osob, ztoho 71,1 % nespliovalo kritéria, aby se mohli stat respondenty
dotaznikového Settfeni, a 2,2 % bylo vylou¢eno z vyzkumu pro podezieni z duplicity nebo
neuplnosti vyplnéného dotazniku.

Zjisténa data byla, po shromazdéni pozadovaného objemu, Vprvni fazi roztfidéna
a zpracovana za pomoci MS Excel. V prostiedi MS Excel doslo k sestaveni datové matice
a pruabézn¢ se zadavanim dat probihala také kontrola duplicit a uplnosti vyplnénych
dotaznikt. V dalsi fazi byla provedena kategorizace jednotlivych odpovédi dle relativnich
Cetnosti. Soucasné byla dale provedena komparace stanovenych hypotéz a ziskanych

odpovédi. Na zavér byla zformulovéna interpretace zjisténych dat.

3.2.2 STANOVENI HYPOTEZ

Cilem dotaznikového Setfeni bylo zmapovani spokojenosti klientd se sluzbami, které
poskytuji realitni kanceldfe v CR, na zakladé osobni zkusenosti, dile potom jejich investiéni
¢innost na realitnim trhu. Hypotézy byly sestaveny v rdmci analyzy soucasné situace na

realitnim trhu v CR a na zakladé vysledkii vyzkumi provedenych v minulych letech.
Cile a hypotézy vyzkumu byly nasledujici:

Cill: Zzjistit, zdali jsou klienti realitnich kancelafi spokojeni se sluzbami realitnich

zprostiedkovateli.
H1: ,,Vétsina klienti realitnich kancelafi nebyla se sluzbami spokojena.*

Cil2: Zjistit, zda dosavadni legislativni Uprava pro vykon realitniho makléte se zda byt

klientiim realitnich kancelati dostatecn4, a tedy realitni trh neni potieba vyraznéji regulovat.
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H2: ,Majorita klientl realitnich zprostfedkovatelli poklada soucasné nastaveni podminek pro

vykon realitniho makléfe za nedostatecné.
Cil3: Zjistit, za jakym i¢elem obyvatelé Ceské republiky realizuji obchody na realitnim trhu.

H3: ,Majorita obyvatel Ceské republiky realizuje obchod na realitnim trhu z divodu
vlastniho bydleni.*

Vyse uvedené hypotézy H1 a H2 byly definovany na zékladé dotaznikového Setieni™,
které¢ potfddalo Ministerstvo pro mistni rozvoj v ramci piipravy vécného zaméru zékona
o realitnim podnikdni. Tato akce probihala od 23. 06. 2014 do 20. 07. 2014. Dotaznikové
Setfeni obsahovalo dva typy dotaznikd, kdy jeden byl zaméfeny na spotiebitele a druhy na
realitni zprostfedkovatele. Celkem byly zaznamenany odpovédi od 2 284 respondentli. Na
zéklad¢ dotazniku ur¢eného pro spotiebitele neboli klienty realitnich kancelafi z 923 odpovédi
ohodnotilo své dosavadni zkuSenosti s realitnimi zprosttedkovateli 10,62% podilem jako
vyborné, 31,31 % jako dobré a v souhrnu 58,07 % jako spiSe hor$i nebo velmi Spatné. Na
zékladé¢ dotazniku uréeného pro spotiebitele neboli klienty realitnich kancelaii
21049 odpoveédi 79,89 % uvedlo, Ze podminky pro vykon realitniho makléfe nejsou
dostatecné. Stejny nazor maji i osloveni realitni zprostiedkovatelé, ktefi nepovazuji podminky

za dostatecné z 80,34 % z celkovych 1 231 respondentt.

Tteti hypotéza H3 vychazi z prﬁzkumu20 developerské spole¢nosti EKOSPOL. Prizkumu
se zucastnilo 988 respondentii a vyzkum probihal od 01. 01. 2012 do 31. 10. 2012. Prizkumu
se zucastnili klienti spole¢nosti EKOSPOL, kteti ve sledovaném obdobi zakoupili alespon
jeden novy byt. Dotazovani probihalo formou osobniho kontaktu pii podpisu kupni smlouvy.
Na zékladé vysledki prizkumu bylo zjisténo, ze 65,66 % klientd spole¢nosti EKOSPOL
nakupuje byt z divodu vlastniho bydleni, 24,10 % z divodu investice a 10,24 % z dtivodu

zabezpeceni svych déti.

3.2.3 ANALYZA DAT

Analyza dat probihala na zékladé sestavené datové matice, ktera byla vystupem prvni faze
dotaznikového prizkumu. Cilem druhé faze, tj. analyzy dat, bylo ziskat zakladni statisticky
popis vybérového souboru, piedevsim pak modus; absolutni a relativni Cetnost odpoveédi

a zminované Cetnosti odpovédi v zavislosti na zvolenych kategoriich (pohlavi, vék, vzdélani).

¥ Dostupné na: http://www.mmr.cz/cs/Verejne-investovani/Verejne-drazby-a-realitni-cinnost/Realitnizakon/
Zverejneni-vysledku-dotaznikove-akce.

% Dostupné na: http://www.hypoindex.cz/pruzkum-mezi-1000-respondenty-ctvrtina-novych-bytu-se-prodava-
na-investici-cesi-neveri-v-budoucnost-penzijniho-systemu/.
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1. otizka: Jaké jsou VaSe osobni zkuSenosti s realitnimi zprostiedkovateli?

Prvni otazka byla poloZena z diivodu zjisténi zkuSenosti, které respondenti maji s realitnim

trhem. Otazka obsahovala moznosti: prodej nemovitosti, koupé nemovitosti, pronajem

nemovitosti, jind investini transakce. Respondenti méli moznost oznacit vice variant

odpovedi.

pronajem
39%

Realizované obchody ve spolupraci s RK

Obrazek 15: Realizované obchody ve spolupraci s RK

Zdroj: viastni zpracovani

Z celkovych 68 respondentit bylo zjisténo viz obrazek 15, ze 20 % (18 respondentit)

vyuzilo sluzeb realitnich zprostfedkovateli pii obchodni transakci - prodej nemovitosti,

41 % (36 respondenttl) dotazanych pti koupi nemovitosti a 39 % (34 respondentl), kdyz

feSilo prondjem nemovitosti. Vice nez 17 zucastnénych mélo zkuSenosti alespon se dvéma

typy realizovanych obchodii.

2. otazka: Jak jste byl/a spokojen/a se sluzbami realitnich zprostiedkovatelG?

Druhéd otdzka byla zaméfena na spokojenost se sluzbami realitnich zprostfedkovateli.

Respondenti méli moznost vybrat pouze jednu z variant odpovédi. Moznosti odpovédi jsou

vyjadifeny v absolutni a relativni ¢etnosti v nasledujici tabulce 3.

Tabulka 3: Hodnoceni spokojenosti se sluzbami realitnich zprostiedkovatelt

Hodnoceni spokojenosti se sluzbami realitnich zprostfedkovateli

Zaznamenané odpovédi: Absolutni ¢etnost | Relativni ¢etnost (%)
Sluzby byly na profesiondlni urovni bez vyhrad. 19 28 %
Sluzby byly na dobré urovni s drobnymi ptipominkami. 36 53 %
Sluzby byly spise horsi. 11 16 %
Sluzby byly na velice $patné urovni. 2 30
Zdroj: vilastni zpracovani
Moznost - sluzby byly na dobré urovni sdrobnymi pfipominkami, zvolilo

53 % dotazanych, 28 % respondentl ohodnotilo sluzby realitnich zprostfedkovatelt, které jim
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byly poskytnuty, jako sluzby na profesionalni trovni bez vyhrad a zbylych 19 % respondentii
bylo nespokojeno s poskytnutymi sluzbami.

3. otazka: S jakou realitni kancelari jste spolupracovala?
Tteti otazka byla polozena s cilem zmapovat realitni kancelaie, které poskytovaly
hodnocené realitni sluzby respondentiim. U této otdzky mohl respondent oznacit vice variant

odpovedi.

Nejvice zkusenosti, ve 29 ptipadech, respondenti méli s realitni spole¢nosti M&M reality
holding a.s., nasledovala zkuSenost ve 24 piipadech s realitnimi makléfi ze spolenosti
RE/MAX, po dvou piipadech byla zaznamenana spoluprace s realitnimi kancelafemi STING
s.r.0., Next Reality Group a.s., Realitni kancelaf POHODA a v jednom ptipadé Century 21.
Dale 19 respondentti vybralo variantu ,,jiné* pro neuvedenou realitni kancelaf. Respondenti
u varianty ,,jiné*“ uvedli realitni kancelafe: Garan¢ni fond bydleni Slatinany, Jostova realitni
kancelai — Jork, spol. s.r.0., J&M Top reality s.r.0., Nejlepsi bydleni realitni spole¢nost, s.r.o.,
Donetta s. r. 0., ARCHER reality, a. s., OMEGA REALITY, JURIS REAL, spol. s.r.0.,
Reality Cerny s.r.o., NOVA ADRESA, s.r.o., Dim realit.cz, REJN GROUP s.r.o & Realitni
kancelai Rejn a.s., ATHENA CZ, s.r.0., MAXIMA reality, Pink Reality s.r.0. byly uvedeny
ve dvou zaznamech, Realitni spole¢nost Ceské spofitelny — Byty Domy Nemovitosti s.r.o.
byly uvedeny u tiech respondent. Piestoze dotaznikové Setfeni probihalo na wzemi
Pardubického kraje, nebyly z dotaznikového Setfeni vylouceny dalSi zkuSenosti s realitnimi
kancelaremi z jinych kraju.

Nasledujici tabulka 4 zobrazuje hodnoceni spokojenosti respondenta se sluzbami realitnich
spolupraci. Nejlep§i hodnoceni ziskala realitni kanceldt RE/MAX, wu které
21 respondentii hodnotilo poskytnuté sluzby na profesionalni nebo dobré urovni. AvSak od
realitnich kancelaiti M&M reality holding a.s., STING s.r.0., Realitni kancelaif POHODA si

respondenti odnesli i negativni zkuSenosti.
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Tabulka 4: Hodnoceni spokojenosti se sluzbami realitnich zprostfedkovateld v zavislosti na realitni kancelafi

Hodnoceni spokojenosti se sluzbami realitnich zprostfedkovateli
(Vyskyt z pocétu respondentu, kteti uvedli zkusenost s danou RK v %)
STy .byl?/ na Sluzby byly na dobré Sluzby Sluzby byly na
profesionalni p ; o B 2 :
, . urovni s drobnymi byly spise velice Spatné
urovni bez fipominkami horsi urovni
Realitni kanceléfe: vyhrad. S : . '
M&M reality holding a.s. 0 0 0 0
09 ok 10,3 % 48,3 % 17,2 % 6,9 %
REIMAX 29,1 % 58,3 % 12,5 %* 0%
(24 respondenttr)
STING st.. 50 % 33,3 % 167% | 16,7 %
(6 respondetir)
Next Reality Group a.s. 0 0 0 0
(2 respondenty) 0% 100 % 0% 0%
Realitni kancelat POHODA 0 0 0 0
(2 respondenty) 0% 0% 100 % 0%
Century 21 0 0 0 0
(1 respondent) 0% 100 % 0% 0%
ine 31,6 % 52,6 % 15,8 % 0%
( 19 respondentir) ' ! !
*Pozn.: z toho ve dvou pripadech bylo uvedeno, ze Spatna zkusenost s RK se tykala prevazné dalsi uvedené
RK (izn. jiné nez RK RE/MAX)

Zdroj: viastni zpracovani

4. otazka: V pripadé realizace dalSi transakce na realitnim trhu vyuZijete opét
sluZeb realitnich zprostiredkovatela?
Ctvrta otazka zji§tovala, zda pii realizaci dalsi transakce respondent vyuZije opét sluzeb

realitnich zprostfedkovateli. Respondenti si vybirali jednu z uvedenych moZnosti, Viz

tabulka 5.

Tabulka 5: Realizace dalsi transakce na realitnim trhu

Realizace dalsi transakce na realitnim trhu

Zaznamenané odpovédi: Absolutni Eetnost | Relativni éetnost (%)
Ano, vyuziji stejnou kancelar. 21 31 %
Ano, ale tentokrat vyuZiji jinou realitni 6 9%
kancelar.
Ne, dalsi transakci na realitnim trhu jiz budu

. . 9 13 %
realizovat sam/a.
Rozhodnuti bude nezéavislé na ptedchozich 30 47 %

zkuSenostech.

Zdroj: vilastni zpracovani
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Nejcast¢jsi odpovédi na danou otdzku bylo, Ze rozhodnuti, zda dal$i respondentem
realizovand obchodni transakce probéhne ve spolupraci s realitnimi zprosttedkovateli, bude
nezavislé na predchozich zkuSenostech a bude zdviset pfedev§im na individudlni nabidce,
ktera se bude uvazované obchodni transakce s nemovitosti tykat. V ramci této otazky byl
respondentem Vv né¢kolika malo pfipadech uveden komentaf, Ze se spoluprace s realitnimi
zprosttedkovateli nelze v mnoha ptipadech vyhnout, jelikoz vétSinu nemovitosti maji

V nabidce na pardubickém realitnim trhu prave realitni kancelare.

5. otazka: Z jakého hlavniho diivodu byste sluZeb realitnich zprostiedkovateli opét
vyuzil/a?

Dalsi otazka zjistovala hlavni motivy, které vedou k opakované spolupraci respondenta

s realitnim zprostiedkovatelem. Respondent mohl vybrat vice odpovédi a m&l moznost piipsat

moznost diivodu vlastni. Jednotlivé odpovédi zobrazuje nize uvedeny obrazek 16.

o 4 v d ’
., Duvody opétovne spoluprace s RK
S 40 -
>
2
2 30 -
o
9 20 -
<)
a
10 A
0 - : — .
Profesionalitaa Uspora ¢asu Rychlost realizace Jiné: velikd nabidka
zkusenosti transakce nemovitosti, Siroké
portfolio sluzeb

Obrazek 16: Duvody opétovné spoluprace s RK

Zdroj: viastni zpracovani

Mezi hlavni divody, pro¢ realizovat znovu obchod s nemovitosti ptes realitni kancelar,
patii vSechny navrhnuté varianty odpovédi. Z celkového poctu respondentli praveé
51,5 % vybralo jako divod K opétovné spolupraci s RK profesionalitu a zkusenosti s RK,
63,3 % dale zvolilo faktor uspory Casu a 25 % se ptiklonilo i1 k faktoru rychlosti realizované
transakce, 4 % respondentti vybralo i variantu ,,jiné“, kde se nejcastéji objevoval komentar
- Siroka nabidka nemovitosti RK, rozsah nabizenych sluzeb véetné administrativy souvisejici
se smluvenym obchodem. Odpovédi na tuto otazku byly znaéné ovlivnény tim, zda
respondent hodnotil sluzby RK na dostacujici tirovni nebo profesionélni trovni. V zavislosti
na tom pravé 8 respondentii uvedlo, Ze se jiz snazi realitnim zprostiedkovatelim vyhybat

a nevidi zadné dlivody, které by vedly ke spolupraci s realitnimi zprostfedkovateli.
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6. otazka: Z jakého hlavniho divodu byste sluZeb realitnich zprostiredkovateli jiz
nevyuzil/a?

Sesta otazka je protikladem otézky paté a zaméfovala se na negativni stranky spoluprace

s realitnimi zprostfedkovateli. Stejné jako u predchozi otazky respondent mohl vybrat vice

variant odpovédi a mél moznost piipsat variantu divodu vlastni.

Dlivody proc jiz nevyuzit sluzeb RK

‘é 50
§ 40
3 30
= 20
010
¢, R o
Nekalé jednani Nespokojenosts  Drazsisluzby Spatna Jiné:
kvalitou vymahatelnost  nedochvilnost,
poskytovanych prava nedlvéra
sluzeb

Obrazek 17: Divody proc jiz nevyuzit sluzeb RK
Zdroj: viastni zpracovani
Jako hlavni dtivod, pro¢ jiz nevyuzit sluzeb realitnich zprostfedkovatelti, vidi respondenti,
viz obrazek 17, v cené poskytovanych sluzeb, které se zdaji byt vybranym oslovenym
klientim RK piedrazené, druhym nejcastéj$im divodem byla nespokojenost s kvalitou
poskytovanych sluzeb, dale potom nekalé jednani a v posledni fadé¢ Spatnd vymahatelnost
prava, nedochvilnost a nediivéra v realitniho zprosttedkovatele. Stejn¢ jako piedchozi otazka
1 tato souvisi s hodnocenim sluzeb RK spise na horsi €1 Spatné trovni, poptipadé mél drobné
vyhrady k poskytovanym sluzbam, v zavislosti na tom pickvapivé 11 respondentti neuvedlo

zadné diivody nebo kladli diiraz na to, Ze sluzeb realitnich kanceladii vyuziji vzdy.

7. otazka: Jaké faktory podle Vas hraji roli pfi vybéru realitni kancelare?
Sedma otazka se zamétovala na zjisténi hlavnich faktord, které hraji roli pfi vybéru realitni

kancelare. Respondenti méli opét moznost oznacit vice moznosti odpovédi viz obrazek 18.

Hlavni faktory rozhodujici o vybéru RK

§ 50

] 40

3 30

= 20

0o 10

g o J 4
Reference, Lokalita RK Vyse provize Rozsah Jiné: férové
doporuceni nabizenych sluzeb jednani, osobni

sympatie

Obrazek 18: Hlavni faktory rozhodujici o vybéru RK

Zdroj: viastni zpracovani
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Osloveni respondenti v ramci sedmé otazky vybrali jako hlavni faktor pii rozhodovani
o vybéru realitniho zprostiedkovatele, s kterym hodlaji spolupracovat, z 69 % celkovych
respondentt reference a doporuceni, 49 % z celkovych respondentd by jejich vybér ovlivnila
1 vySe provize, kterou realitni zprostfedkovatel inkasuje za realizovanou obchodni transakei,

o néco mensi vahu 39,7 % z celkovych respondentl by pak mél rozsah nabizenych sluzeb.

8. otazka: Podminkou pro vykon realitniho maklére je splnéni predpokladi Zivnosti
volné, tj. plna svépravnost, trestni beziihonnost a ¢isty trestni rejstiik. Je to podle

Vas dostacujici?
Osma otazka se zaobirala nazorem na zpusobilost k vykonu prace realitniho makléte
a nastavenym podminkdm pro podnikani na realitnim trhu. Cinnost realitniho makléie je
zafazena dle zdkona do Zivnosti volné, ptiCemz k vykonu zivnosti volné staci splnit pouze

nasledujici prfedpoklady — plna svépravnost, trestni bezithonnost a Cisty trestni rejstiik.

Jsou soucasné nastavené podminky (predpoklady) pro
vykon realitniho maklére dostacujici?

Ne. Realitni trh potfebuje zménu, nova pravidla, ktera
ho budou lépe regulovat.

SpiSe ano. Myslim, Ze vétsina realitnich kancelafi pro
své maklére zajistuje dostatecné odborné kurzy, které
musi makléfi ispésné absolvovat, a také vétsina
realitnich kanceldfi dbd na dodrzovani nastaveného
etického kodexu.

Ano. Myslim si, Ze realitni trh neni potfeba nijak
regulovat.

0 10 20 30 40

m zakladni M stfedni odborné vzdélani bez maturity
W stfedni odborné vzdélani s maturitou M vyssi odborné a nastavbové vzdélani

W vysokoskolské vzdélani

Obrazek 19: Jsou soucasné nastavené podminky (predpoklady) pro vykon realitniho makléfe dostacujici?

Zdroj: viastni zpracovani
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Nadpolovi¢ni vétSina si mysli, ze splnéni predpokladii Zivnosti volné k vykonu realitniho
makléte jsou spiSe dostacujici, protoze realitni kancelare pro své makléfe zajistuji dostatecné
odborné kurzy, které musi makléti uspéSné absolvovat, a také vétSina realitnich kancelati dba
na dodrzovani nastavené¢ho etického kodexu, proto realitni trh v néjaké zvétSené mife neni
potfeba regulovat. Pfiblizn¢ 34 % oslovenych si mysli, Ze realitni trh potfebuje zménu, nova

pravidla, ktera ho budou Iépe regulovat. A pouze 15 % dotazanych véri, ze realitni trh neni

potieba regulovat a Ze vSe je nastaveno dobte.

Na obrazku 19 umisténém vyse je zobrazen graf jednotlivych odpovédi na danou otazku
s rozdélenim jednotlivych odpovédi dle dosazeného vzdélani. Zadni respondenti se zakladnim
vzdélanim se dotaznikového Setfeni nezlcastnili. Respondenti s ukonfenym stiednim
odbornym stupném vzdé&lani bez maturity byli zcela spokojeni ve trech ptipadech
a spiSe spokojeni v péti piipadech z celkovych osmi dotazanych. Respondenti s ukon¢enym
sttednim odbornym vzd€ldnim s maturitou ve tfech pripadech odpovédéli, ze jsou zcela
s pravidly spokojeni, patnact dotazovanych si mysli, Ze jsou pravidla spiSe nastavena dobie
a zbylych pét by se potom priklanélo k podstatné zméné pravidel urcujicich pravidla pro vstup
na realitnim trhu. Odpovédi bez jakékoliv nutnosti regulace realitniho trhu nebo klasifikovani
pravidel jako spise dostacujici mély po jednom respondentu v piipadé vysSiho odborného
a nastavbového vzdélani, dva respondenty potom zahrnovala odpovéd s pozadavkem na
regulaci trhu. Nejvice respondentii bylo S vysokoskolskym vzdé€lanim, z nichz pouze tfi
odpovédeli, Ze trh nepotiebuje regulaci, ¢trnact si jich mysli, Ze jsou podminky na realitnim
trhu spiSe dostacujici, a Sestnact respondentii by pozadovalo zménu a nastaveni novych

pravidel, ktera budou realitni trh regulovat.

9. otazka: Co by podle Vas prispélo ke zlepSeni situace na realitnim trhu?

Nadchazejici otazka navazuje na otazku piedchozi, ktera se zabyvala spokojenosti
S nastavenymi pravidly pro vykon realitnitho makléfe. Devatd otdzka se snazi zjistit, co
respondenti povazuji za feSeni ke zlepSeni situace na realitnim trhu. Respondenti mohli

zaSkrtnout v dotazniku vice odpovédi.
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Co by zlepsilo situaci na realitnim trhu?

Neumim posoudit.

Zavést povinnou praxi pod dohledem mentora, tj.

zkuseného realitniho maklére (praxe v oboru nad 7

let), odstupriovanou v rozmezi pll roku az dvou let
podle dosazeného vzdélani.

Zavést pozadavek na minimdlni stupén a obor

vzdélani.

Jednotny a povinny pozadavek na prokazani profesni
zpUsobilosti.

Pfesunout realitni ¢innost z Zivnosti volnych do
Zivnosti vazanych.

Novy zakon, ktery by vytyCil jasna pravidla realitni
¢innosti.

0 10 20 30 40
B 18-29 m30-39 m40-54 m55-

Obrazek 20: Co by zlepsilo situaci na realitnim trhu?

Zdroj: viastni zpracovani

Obrazek 20 ukazuje jednotlivé varianty odpovédi na otazku ¢&islo devét, kdy
44 % (tj. 30 respondentt) odpovédélo na uvedenou otazku moznosti - neumim posoudit.
Ostatni odpovédi na danou otazku byly viceméné v rovnovaze, ptesto nejvice odpoveédi méla
moZnost zavést jednotny a povinny poZadavek na prokézani profesni zpisobilosti, kterd se
objevila v 18 ptipadech a v 15 ptipadech byla vybrana moznost - zavést povinnou praxi pod
dohledem mentora, tj. zkuseného realitniho makléfe (praxe v oboru nad 7 let), odstupiiovanou
v rozmezi pul roku az dvou let podle dosazené¢ho vzdélani. Ve 13 dotaznicich byly také
vybrany odpovédi — na zavedeni nového zakona, ktery by vytyc€il jasna pravidla realitni
Cinnosti a presunul ji z Zivnosti volnych do zivnosti vazanych. Nejméné, pouze
v 11 ptipadech, byla také vybrana odpovéd’ zavedeni poZadavku na minimalni stupeni a obor

vzdélani.
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10. otazka: Jaké zdroje jste vyuzil/a p¥i financovani investice?

V ramci dotaznikového Setieni byla polozena otazka, jak respondenti zafinancovali svoji
nemovitost, zda pouzili zdroje vlastni, nebo zda vyuzili zdroje cizi ¢i kombinaci téchto zdroju.
U této otazky bylo mozno vybrat vice variant odpovédi, viz obrazek 21. Z tohoto obrazku
byly vypustény dotazniky, kde respondenti uvedli, ze spolupracovali s RK na prodeji ¢i

pronajmu nemovitosti.

Financovani pri koupi nemovitosti

M vlastni zdroje
M hypotecni uvér
M Uvér ze stavebniho spofeni

H kombinace vlastnich a cizich
zdroju

Obrazek 21: Financovani pfi koupi nemovitosti

Zdroj: viastni zpracovani

JelikoZ se jednalo o financovani nemovitosti, tato otdzka se tykala pouze respondentt,
ktefi spolupracovali s RK pii koupi nemovitosti. Otazka zahrnovala pouze 37 respondenti,
proto nelze tento vysledek vice zobecnit bez toho, aby nebyla vyrazn€ poruSena maximalni
ptipustna chyba. Na zakladé posbiranych odpovédi je vidét, Ze respondenti nejéastéji ve
41 % financovali svou nemovitost ¢aste¢né z vlastnich zdrojii a caste¢né ze zdroji cizich.
Druhym nejbéZznéj§im zdrojem financovani byl ve 30 % pro respondenty hypotecni tvér.
Necelych 22 % respondentli pouzilo pfi pofizovani své nemovitosti pouze vlastni zdroje

a zbylych 7 % vyuZilo Givéru ze stavebniho spofeni.

11. otazka: Jaka nemovitost byla pfedmétem Vasi transakce na realitnim trhu?

Dalsi otazka, kterd byla respondentim ptedloZena, zjiStovala pfedmét nemovitostni
transakce (myslel se tim druh nemovitosti). Otazka samoziejmé dovolila respondentiim vybrat
i nékolik druhi nemovitosti — rodinny dim, byt, pozemek, rekreacni budova, komercni

prostory.
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rodinny dim byt pozemek rekreaénibudova komercniprostory

Obrazek 22: Pfedmét nemovitostni transakce ve spolupraci s RK

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejcastéjsim pfedmétem obchodovani na realitnim trhu byl v piipadé respondentt, dle
obrazku 22, byt, kdy 52 oslovenych respondenti z 68 ho bud’ pronajimala, kupovala nebo
prodavala prostiednictvim realitnich kancelaii. Pouze 13 respondentii feSilo pies realitni
kancelar obchod, jehoz pfedmétem zajmu byl rodinny diim, v 10 ptipadech potom pozemek,
v 6 piipadech rekreaéni budova a pouze 4 dotdzani obchodovali ve spolupraci
s RK s komer¢nimi prostory. V rdmci dotazniku platilo, ze ¢im vyssi vek, tim vetsi zkuSenost

S vét§im poctem druhli nemovitosti.

12. otazka: VyuZivate realitni trh ke zhodnocovani vlastnich aktiv?
Dalsi otazka mifila na investi¢ni aktivitu na realitnim trhu. Uastnici mohli vybrat jednu ze

stanovenych odpovédi, které jsou vypsany na obrazku 23.

Investi¢ni chovani respondentt
na realitnim trhu

Ne, na realitnim trhu za Gcelem dosaZeni zisku
neinvestuji.

Ano, vyuzivam investic do dalsich produktd

vazanych na realitnim trhu.
Ano, nakupuji dal$i nemovitosti za ucelem
spekulace.

Ano, nakupuji nemovitosti za u¢elem dalsiho

pronajmu.

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

m18-29 W30-39 m40-54 m55-

Obrazek 23: Investi¢ni chovani respondenti na realitnim trhu

Zdroj: viastni zpracovani
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Z této vyzkumné ¢innosti vyplynulo, Ze 68 % oslovenych respondentll neinvestuje na
realitnim trhu za ucelem dosazeni zisku, tedy investuji pouze z divodu uspokojeni potieby
vlastniho bydleni a zabezpeceni se. Ze zbylych 32 % dotdzanych respondentl 15 respondenti
nakupuje nemovitosti za i¢elem dal$iho pronajmu, 5 respondentl vyuziva investic do dalsich
produkti vazanych na realitnim trhu a pouze 1 respondent uvedl, Ze nakupuje nemovitosti za

ucelem spekulace.

13. otazka: Pohlavi respondenta?

Prvni identifikacni otazka, kterd pomohla respondenty rozfadit do skupin, byla otdzka na
pohlavi respondenta. Jak ukazuje tabulka 6 niZe, pocet respondentii muzii byl o ¢tyii mensi
nez pocet respondentl zen. Dotaznikové Setieni tak bylo v rdmci zastoupeni pohlavi pomérné

vyrovnané.

Tabulka 6: Déleni dle pohlavi respondenta

Déleni dle pohlavi respondenta
Muz 32
Zena 36

Zdroj: viastni zpracovani

14. otazka: Vékova kategorie respondenta?

Druha identifika¢ni otazka se dotazovala, do jaké veékové kategorie respondent patii,
viz tabulka 7 nize. Tazatel se snazil o rovnhomérné obsazeni vSech vékovych kategorii, ale
nakonec i pii splnéni podminky osobni zkuSenosti s RK, bylo nejvice respondentd,
tj. 41 %, zaznamenano v kategorii 18-29, téméi 26 % respondentl bylo ve véku 30-39 let,
21 % dotdzanych bylo ve vékové kategorii 40-54 a nejméné potom 12 % obsahovala

kategorie 55 a vys.

Tabulka 7: Vékova kategorie respondenta

Vékova kategorie respondenti
18-29 28
30-39 18
40-54 14
55- 8

Zdroj: vilastni zpracovani

15. otazka: Nejvyssi dosaZené vzdélani respondenta?

Tteti identifikacni otdzka méla respondenty kategorizovat z pohledu nejvyssiho
dosazené¢ho vzdélani. Zastoupeni jednotlivych stupiid nejvySsiho dosazeného vzdélani
respondentt je zobrazeno v tabulce 8. Mezi ucastniky dotaznikového Setieni nebyl zadny
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se zékladnim vzdélanim, ktery by splioval piredpoklady pro vyplnéni dotazniku. Nejvétsi
zastoupeni méli  respondenti S vysokoSkolskym  vzd€lanim piiblizné 49 %, asi
34 % dotazovanych dosdhlo stfedniho odborného vzdélani s maturitou, dale
12 % ucastniki uvedlo jako nejvyssi dosazené vzdélani stiedni odborné vzdélani bez

maturity a asi 5 % mélo vyssi odborné a nastavbové vzdélani.

Tabulka 8: Nejvyssi dosazené vzdélani respondentt

Nejvyssi dosaZené vzdélani respondenti
Zakladni vzdélani 0

Stiedni odborné vzdélani bez maturity. 8
Stiedni odborné vzdélani s maturitou. 23
Vyssi odborné a nastavbové vzdélani. 4
Vysokoskolské vzdélani. 33

Zdroj: viastni zpracovani

3.2.4 HLAVNI ZJISTENI

Nasledné po vyhodnoceni ziskanych dat bylo provedeno testovani stanovenych hypotéz
S vyuzitim neparametrickych metod, kdy doslo bud’ k piijeti dané hypotézy, nebo zamitnuti.
Vsechny tii hypotézy byly na zadklad¢ testu o relativni Cetnosti testovany na hladiné

vyznamnosti 0=0,05. Testovacim kritériem byla statistika dle nasledujiciho vzorce (3):

U=——2= ©)

,”0*(1-%) '
n

kde: U - je testovaci kritérium,;

p — zjiSténa relativni Cetnost na zaklad¢é dotaznikového Setieni;
- je relativni ¢etnost podle stanovené hypotézy;
n — pocet respondentt. [38]

Do vzorce byly dosazeny konkrétni hodnoty pro jednotlivé hypotézy, aby doslo k ptijeti
nebo zamitnuti dané hypotézy. Testovaci kritérium statistiky bylo porovnano s kritickou
hodnotou kvantilu piiblizné 1,65. Hypotéza byla piijata v piipad¢, ze U > 1,65.

w7 e

nebyla se sluzbami spokojena.“ V ramci dotaznikového prizkumu byla respondentim

polozena otdzka 2: ,,Jak jste byl/a spokojen/a se sluzbami realitnich zprostredkovatelii?*.

0,191-0,5
(4)

0,5%(1—0,5)
68

U=-510
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Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = - 5,10 je mens$i nez hodnota 1,65. Hypotézu
HI1 se na hladin¢ vyznamnosti 0=0,05 nepodafilo prokéazat. Nelze tvrdit, ze vétSina klientd,
ktefi jiz maji osobni zkuSenost s realitnimi zprostfedkovateli, nebyla se sluzbami spokojena

a sluzby byly spiSe na horsi nebo velice Spatné trovni.

H2: ,,Majorita dotazanych respondenti poklada soucasné nastaveni podminek pro
vykon realitniho makléfe za nedostatecné.“ Na zaklad¢ stanovené druhé hypotézy byla
V prubéhu prizkumu respondentim polozena nasledujici otazka 8: ,,Podminkou pro vykon
realitniho maklére je splnéni predpokladii Zivnosti volné, tj. plna svépravnost, trestni

bezuhonnost a cisty trestni rejstrik. Je to podle Vas dostacujici? ,,

0,34-0,5
= ©
68
U=-2,64

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = - 2,64 je menS$i nez hodnota 1,65. Hypotézu
H2 nelze na hladiné vyznamnosti a=0,05 prokdzat. Nelze tvrdit, ze vétSina klientd poklada

soucasné nastaveni podminek pro vykon realitniho makléfe za nedostatecné.

H3: Majorita obyvatel Ceské republiky realizuje obchod na realitnim trhu z divodu
vlastniho bydleni. V ramci tieti hypotézy bylo zjistovano, jak si respondenti stoji v oblasti
investovani na realitnim trhu. Byla jim polozena otazka 12:. ,, Vyuzivdte realitni trh ke

zhodnocovani viastnich aktiv? “

0,68—0,5
= ©
68
U=297

Vysledna hodnota testovaciho kritéria U = 2,97 je vétsi nez hodnota 1,65. Hypotézu
H3 pfijimdme na hladiné vyznamnosti o=0,05. Hypotézu lze povazovat za prokazanou
$10 % rizikem maximalni chyby. Lze tedy tvrdit, Ze vétSina obyvatel Ceské republiky

realizuje obchod na realitnim trhu z diivodu zabezpeceni vlastniho bydleni.

Obecné hypotézy H1 a H2 nebyly vyzkumem, ktery probihal na tzemi Pardubického
kraje, potvrzeny. Jedind hypotéza H3 byla prokazana.
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4 VLASTNINAVRHY A DOPORUCENI

Béhem analyzy realitniho trhu za pomoci dotaznikového Setfeni byly ziskany rizné nazory
na realitni zprostfedkovatele a dalo by se konstatovat: ,,co Kklient realitni kancelafe, to jina
zkuSenost a jiny nazor*. Jako kazdou jinou obchodni ¢innost budou i tuto ¢innost na realitnim
trhu vykonavat jak osoby majici k véci profesionalni pristup, které se vzdélavaji ve své oblasti
pusobnosti a snazi se zdroven uspokojovat potieby svych klientli cestou ,,fair play*, tak osoby
majici na mysli, Ze ,,prodat znamena vydélat™, a nebuduji si zrovna image, s kterou by na

daném trhu mohly piisobit dlouhodobé.

Pro vefejnost, kterd se chysta uskutecnit realitni transakci a nemd takové védomosti nebo
Cas, popripadé z jakéhokoliv jiného divodu, nechce nebo nemilze obchod realizovat
tzv. ,,samoprodejem®, je tieba se fidit nize uvedenymi body, jak by obchod mél spravné
probihat. Rozhodnuti pro realitnitho makléte, ktery vykonava Cinnost dle téchto pravidel,

pomtZe eliminovat riziko netspé$ného obchodu:

1. Porovnat nabidky sluzeb jednotlivych realitnich zprostfedkovatelli a snazit si zajistit
recenze jednotlivych realitnich kancelari. Pokud jiz jsme realitni kancelat vybrali, je
jesté dualezitéjsi ziskat reference a doporuceni na urcitého makléte. Pokud mame vice
kladnych referenci na urcitého realitniho makléte a zjistili jsme, ze ma za sebou roky
praxe, jsme na pul cesty k dokon¢eni aspéSného obchodu. (Popiipadé muzeme poprosit
o doloZeni osvéd¢eni, pokud jej realitni makléf vlastni, a zeptat se, zda je realitni

maklét ¢lenem néjaké realitni asociace.)

2. Vyznamnym znakem je, pokud se makléf neboji vystupovat pod vlastnim jménem
a neschovava se pouze za znaCkou velké realitni spole¢nosti. Dalsi dobrou znamkou
zkuSeného realitniho makléte miize byt, pokud ma vlastni webové stranky a piipadné

se na nich snazi publikovat ¢lanky z realitniho prostiedi.

3. Makléi by mél s klientem probrat postup, jakym se bude cely obchod ubirat, a jaké
vSechny sluzby bude spoluprace zahrnovat. Sezndmi vas se smlouvou a popiipadé
nechd potfebny ¢as na prostudovani smlouvy. Zaroven se neboji fict Svou cenu, vysi
provize, kterou si bude za praci G¢tovat. Spravny makléf nema problém spolupracovat

i S ostatnimi realitnimi kancelaiemi.

4. Realitni maklét si zjistuje o klientech a jejich poZzadavcich ohledné nemovitosti co

nejvice informaci. Dé€la si béhem schiizky pozndmky a plisobi piijemnym dojmem.
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Makléi by mél respektovat individualni naroky a klientiv nazor, popfipadé by mél

padné argumentovat.

5. V pfipadé¢ prodeje ¢i prondjmu nemovitosti by mel realitni makléf na zakladé
zkuSenosti doporudit trzni cenu nemovitosti a detailnéji probrat s klientem zptisob

marketingu a propagace dané nemovitosti.

6. Kontakt s klientem (alespont email ¢i telefonat) by mél mit makléf pravidelné tak, aby
klient védé€l, v jaké fazi se obchod nachazi a jaké budou dalsi kroky. Maklétr se drzi

pozadavku klienta.

Z dotaznikového Setteni také vyplynulo, Ze respondenti, ktefi uvedli jako hlavni faktor pii
vybéru realitniho makléfe reference a doporuceni, kladnéji hodnotili spolupraci s realitnimi
zprostiedkovateli a v pfipad¢ dalsi realitni transakce by se opé€t obraceli na stejnou realitni
kancelai. Naopak Klienti, ktefi ohodnotili spolupraci s realitni kancelaii na hor$i tGrovni,
v piipad¢ dalsi realitni transakce jsou piesvédceni, ze ji budou realizovat sami nebo se
rozhodnou nezavisle na ptfedchozich zkuSenostech dle nabidky (pfevazné z diivodu, ze velké

portfolio nemovitosti je pod spravou prodeje realitnich kancelaii).

Z otazky mifené na investovani na realitnim trhu vyplynulo, e obyvatelé CR jsou velice
zdrZenlivi, co se investic do nemovitosti ty¢e z hlediska nakupu za ucelem dosazeni dalsiho
zisku. Pouze 32 % oslovenych respondentti né¢jakym zplsobem investuje na realitnim trhu

S cilem dosahnout dalsiho zisku.

Co se tyCe investovani na realitnim trhu, je stidle vhodna doba na potfizeni nemovitosti,
piestoze se spiSe doporucuje nakupovat investi¢ni aktiva v dobé jejich poklesu nez v dobg,
kdy je o n¢ velka poptavka. Investici do nemovitosti samoziejmé nelze brat jako investici ,,na
jistotu®. Pokud investujeme do nemovitosti napiiklad za ucelem dal§iho prondjmu, musime
doptedu pocitat s tim, ze po n¢jakou dobu mize byt nemovitost nepronajatd, dale v ramci této
kalkulace je nutné také myslet na to, Ze po né&jaké dobé je potiecba vybavu bytl obnovit,
poptipadé byt zrekonstruovat. Pokud takova nemovitost byla financovana hypote¢nim
uvérem, je tieba si tvofit dostatecnou rezervu na pokryti nékolika splatek uvéru v ptipadé vyse
zminénych vydaji. Kli€ové je u prondjmu nemovitosti vybrat do nemovitosti spravné
najemce, kteti jsou solventni a u kterych je pfedpoklad, ze ndAm nemovitost zcela nezdemoluji,
zaroven mame spravné zpracovanou dokumentaci k prondjmu. Z hlediska vynosnosti, ktera
zajima kazdého investora, je nutno védét, ze pokud mnoho lidi pronajima byty, tak vynosnost
prondjma bytli samoziejmé klesd — Vv soucasnosti se priimérna vynosnost z pronajmu byt

pohybuje okolo 5-6 %.
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V ramci analyzy realitniho trhu je tfeba zdiraznit alternativni investici do zemédélské
pudy, ktera by ¢astecné mohla mit také své misto v portfoliu investora. Takova alternativni
investice bude v portfoliu investora snizovat volatilitu portfolia a zaroven trochu zvySovat
vynos. Vynosnost Ceské zemédelské pudy je ovsem velmi nizka, pohybuje se mezi 1-3 %,

V tomto pripad¢ se jedna spiSe o konzervaci vloZzenych investic.

V nemovitosti lze spatfovat udrzitelnou hodnotu investovanych penéz a méla by byt
nedilnou soucasti spravné diverzifikovaného portfolia kazdého investora. Nejde
0 investice jako naptiklad do akcii, kde je vét$i vynosnost, ale vzhledem k roztfisténosti trhu
ani tam velké vynosy v soucasnosti za bézného rizika nemizeme ocekavat. S ohledem na
situaci, jaka je nyni, kdy Grokové sazby hlasi opakovan¢ historicka minima a banky ptjéuji
i klientdm, ktefi by jesté pred par lety neprosli testy bonity, a vzhledem k situaci, u které je
pravdépodobné, Ze v budoucnu nastane, a tou je navySeni urokovych sazeb, 1ze ocekavat, ze
investorim do nemovitosti zejména za ucelem dal$iho prondjmu, ktefi financovali nemovitost
hypote¢nim Gvérem, vzrostou nékolikandsobné ndklady na Gvér a tito investofi budou nuceni

nemovitosti prodavat. Proto autor doporucuje jako dalsi investi¢ni strategii vyckat na dobu

nucenych vyprodeji bytl, kdy ceny nemovitosti opét poklesnou.

-75-



ZAVER

Prognéza vyvoje realitniho trhu je pomérné obtizna, i ptfesto, Ze by se mohl jasné jevit
obrat trhu k dlouhodobému riistovému trendu. Ocekavani expertt se Casto lisi, a tak je mozné
najit pesimistické¢ i optimistické ocekavani tykajici se budouciho vyvoje trhu. Vzhledem
k predikovanému vyvoji trokovych mér, kdy EU ptedpoklada krok od ECB vedouci ke

snizeni irokovych sazeb do zapornych hodnot, CNB bude muset reagovat na zesilujici ceskou

ménu a priliv zahrani¢nich investic takovymi kroky, aby tyto tendence omezila.

Pro ceny nemovitosti je predikovan stale mirny rist s mezirocnim tempem okolo 3-4 %,
4-5 % rocné. Dalsi oCekavani vyvoje realitniho trhu jsou zaloZena na pozitivnim vyvoji roku
minulého. V rezidencnim sektoru se predpoklada, Ze by v nasledujicich dvou letech mohla byt
nasycena poptdvka po nemovitostech, na trhu primyslovych nemovitosti se predikuje
poptavka predevsim po velkych logistickych objektech. Ocekava se velka investicni aktivita
diky pfetrvavajicim nizkym urokovym sazbam, u kterych je pravdépodobnost dal§iho
snizovani, a diky zvySené dostupnosti financovani. Vyvoj bude vyraznéji ovlivnén
spekulacemi na kurzu EUR/CZK, zaméstnanosti, trovni piijmt, demografickym vyvojem,
legislativnim a daflovym prostiedim. Pozitivni vliv by méla mit rostouci atraktivita CR a jeji
vyznam v rozvoji novych technologii. Ryze negativni vliv mohou mit faktory jako
zadluzenost, mezinarodni politicka situace, migracni krize a nejistoty ohledné vyvoje

némecké ekonomiky.

MoV

Oziveni investi¢ni aktivity je Vv nékterych sektorech realitniho trhu ¢asteéné pri¢itdno
spekulativni poptavce. Vystavba hnand spekulativni poptavkou muize vést k umélému
zvySovani cen a po odeznéni investicniho boomu k nérlstu neobsazenosti. Otazkou zlstava,
zda se investofi a developefi opravdu poucili z historie a vétSinové se vénuji individualnim
projektim, nebo se spekulativnimi vynosy nechaji opét zldkat. DalSi problém je spatfovan
Vv zastavovani novych ploch misto rekonstrukce starych a opusténych prostor tzv. brownfields.

Ptesto je ¢esky realitni trh povaZovan za vcelku stabilni a funkéni.

Pfi vyhodnoceni dotaznikového Setfeni, které probihalo na uzemi Pardubického kraje, byly
piekvapivé zamitnuty hypotézy stanovené na zaklad€¢ minulého priizkumu Ministerstva pro
mistni rozvor vramci celé CR - HI: ,Vétsina klientd, ktefi jiz maji osobni zkuSenost
s realitnimi zprostfedkovateli, nebyla se sluzbami spokojena.”“ a H2: ,Majorita dotazanych
respondentll poklada soucasné nastaveni podminek pro vykon realitniho makléfe za

nedostate¢né.”. Ztoho vyplynulo, Zze situace na realitnim trhu pfedevsim tykajici se
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spoluprace s realitnimi zprostfedkovateli je v Pardubickém kraji mnohem lep$i nez v jinych
krajich Ceské republiky, avsak vyzkum, na zakladé kterého byly hypotézy stanoveny,

probihal v polovin€ roku 2014 a pii turbulencich, které jsou pro realitni trh obvyklé, mou byt

data jiz neaktualni.
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Priloha A
DOTAZNIK K DIPLOMOVE PRACI
Vézena pani, vaZeny pane,

dovoluji si Vas oslovit s prosbou o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery je zaméfen na

problematiku investovani na realitnich trzich a spolupraci s realitnimi zprosttedkovateli.

Dotaznik bude slouzit jako podklad k vypracovani diplomové prace Analyza realitniho
trhu v Ceské republice. Prosim, aby tento dotaznik vypliiovaly pouze osoby, které maji jiz
osobni zkuSenosti s investovanim/obchodovanim na realitnim trhu ve spolupraci s realitnimi
makléfi. Vyplnéni dotazniku by nemélo trvat déle nez 10 minut. Dotaznik je zcela anonymni,

ziskané tdaje budou souhrnné zpracovany.

Pfedem dékuji za Vasi ochotu a Vas Cas.
S pozdravem,

Bc. Hana Jezdinova

Studentka Univerzity Pardubice

e-mail: st33817@student.upce.cz

1. Jaké jsou VaSe osobni zkuSenosti s realitnimi zprostiedkovateli? (Ize vice moznosti)

[ Prodej nemovitosti.

[] Koupé nemovitosti.

[1 Pronajem nemovitosti.
[J Jind investi¢ni transakce.

2. Jak jste byl/a spokojen/a se sluZbami realitnich zprostiedkovatela? (vyberte jednu
Z moznosti)

[ Sluzby byly na profesionalni urovni bez jakychkoliv vyhrad.

[1 Sluzby byly na dobré Girovni s drobnymi ptipominkami.

[1 Sluzby byly spise horsi, napt. s nékterymi vaznymi skute¢nostmi jsem byl seznamen/a
tésné pred podpisem smlouvy.

[J Sluzby byly na velice $patné urovni, investice nebyla realizovana zvolenou realitni
kancelafi napt. z divodu zatajeni nékterych skutecnosti (exekuce).

3. S jakou realitni kancelafi jste spolupracoval/a? (Ize vice moZnosti)

RE/MAX.

M&M reality holding a.s.
STING s.r.o.

Next Reality Group a.s.
EVROPA realitni kancelar s.r.o.
Century 21.

Oooooo
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Realitni kancelaf POHODA.
PRIME REALITY s.r.o.
Garancni fond bydleni.
Realex Finance, s.r.o.
Jiné:(prosim vypiste)

Ooooo

4. V pripadé realizace dalsi transakce na realitnim trhu vyuZijete opét sluZzeb realitnich
zprostiredkovatelu? (vyberte jednu z moZnosti)

[1 Ano, vyuziji stejnou realitni kancelaf.
[] Ne, dalsi transakci na realitnim trhu jiz budu realizovat sam/a.

[] Rozhodnuti bude nezavislé bez ohledu na piedchozich zkuSenostech (zalezi na
nabidce).

5. Z jakého hlavniho diivodu byste sluzeb realitnich zprostiedkovateli opét vyuzil/a?
(Ize vice moznosti)

[ Profesionalita a zkuSenosti.
[0 Uspora ¢asu.

[J Rychlost realizace transakce.
L1 Jiné:(prosim vypiste)

6. Z jakého hlavniho diivodu byste sluZeb realitnich zprostiedkovateli jiz nevyuzil/a?
(Ize vice moznosti)

[] Nekala jednani.

[1 Nespokojenost s kvalitou sluzeb.

[1 Drazsi sluzby.

[0 Spatna vymahatelnost prava.

[1 Jiné:(prosim vypiste) Kliknéte sem a zadejte text.

7. Jaké faktory podle Vas hraji roli pfi vybéru realitni kancelare? (Ize vice moznosti)

Reference, doporuceni.

Lokalita realitni kancelare.

Vyse provize.

Rozsah nabizenych sluzeb.

Jiné:(prosim vypiste) Kliknéte sem a zadejte text.

gooogd

8. Podminkou pro vykon realitniho maklére je splnéni predpokladu Zivnosti volné tj.
plnd svépravnost, trestni bezihonnost a Ccisty trestni rejstiik. Je to podle Vas
dostacujici? (vyberte jednu z moznosti)
[1 Ano. Myslim si, ze realitni trh neni potfeba nijak regulovat.
[ SpiSe ano. Myslim, ze vétSina realitnich kancelafi pro své makléte zajistuje dostatecné
odborné kurzy, které musi makléfi uspéSné absolvovat, a také vétSina realitnich kancelari
dbé na dodrzovani nastaveného etického kodexu. Takze realitni trh v néjaké zvétSené mite

neni potfeba regulovat.
[1 Ne. Realitni trh potiebuje zménu, nova pravidla, ktera ho budou 1épe regulovat.
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9. Co by podle Vas prispélo ke zlepSeni situace na realitnim trhu? (vyberte vice moZznosti)

[1 Novy zakon, ktery by vyty¢il jasna pravidla realitni ¢innosti.

[] Pfesunout realitni ¢innost z Zivnosti volnych do Zivnosti vazanych.

[1 Jednotny a povinny pozadavek na prokazani profesni zptisobilosti.

[] Zavést pozadavek na minimalni stupeni a obor vzdélani.

[1 Zavést povinnou praxi pod dohledem mentora, tj. zkuSeného realitniho makléie (praxe
v oboru nad 7 let), odstupiiovanou v rozmezi pul roku az dvou let podle dosazeného
vzdélani.

[] Neumim posoudit.

[] Jiné (Prosim kratce vypiste)

10. Jaké zdroje jste vyuzil/a p¥i financovani investice? (vyberte jednu z moznosti)

[] Vlastni zdroje.

[] Hypotecni avér.

[0 Uvér ze stavebniho spofeni.

[ 1 Kombinace vlastnich a cizich zdroja.
L1 Jiné:(prosim vypiste)

11. Jakd nemovitost byla predmétem Vasi transakce na realitnim trhu? (lze vice
moznosti)

Rodinny diim.

Byt.

Pozemek.

Rekrea¢ni budova.
Komer¢ni prostory.
Jiné:(prosim vypiste)

gooogo

12. Vyuzivate realitni trh ke zhodnocovani vlastnich aktiv ? (vyberte jednu z moZnosti)

[ Ano, nakupuji dal$i nemovitosti za G¢elem pronajmu.

[J Ano, nakupuji dal$i nemovitosti za ti¢elem spekulace.

[J Ano, vyuzivam investic do dalSich produktl vazanych na realitni trh napt. akcie,
fondy.

[J Ne, na realitnim trhu za uc¢elem dosazeni zisku neinvestuji.
13. Pohlavi respondenta:

] Muz (] Zena

14. Vékova kategorie respondenta:

[] 18-29 [130-39 [140-54 L] 55avice
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15. Nejvyssi dosazené vzdélani respondenta:

[1 Zakladni vzdélani.

[] Stfedni odborné vzdélani bez maturity.
[] Stfedni odborné vzdélani s maturitou.
[] Vyss8i odborné a nastavbové vzdélani.
[1 Vysokoskolské vzdélani.

16. Poznamky k dotazniku: (dobrovolné)

Dékuji Vam za spolupraci!
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