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Abstrakt

PFispévek se zabyva rozborem aktualni situace na realitnim trhu v Ceské republice s vyuZitim nékolika
vybranych parametrl. Je analyzovana struktura realitniho trhu z hlediska vlastnictvi, velikosti
nemovitosti, energetické narocnosti budovy, lokality a dalSich parametrt. Statistické vysledky byly
ziskany svyuzitim softwaru EVAL, ktery autor pfispévku vyviji od roku 2007. Tento software
kontinudlné shromazd'uje, analyzuje a vyhodnocuje inzerované cenové nabidky nemovitosti v mésicni
periodé.
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Abstract

The paper deals with the description of the current situation on the real estate market in the Czech
Republic using several selected parameters. The structure of the real estate market is analyzed in
terms of ownership, apartment size, energy intensity of the building, location and other parameters.
Statistical results were obtained using the EVAL software developed by the author since 2007. This
software continually collects, analyzes and evaluates advertised real estate prices in a monthly
period.
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Uvod
Pfispévek se zabyva rozborem soucasné situace na trhu s bydlenim v Ceské republice. K mapovéni

a hodnoceni vyvoje realitniho trhu byl pouzZit software EVAL, ktery kontinualné shromaZduje,
analyzuje a vyhodnocuje inzerované cenové nabidky nemovitosti. Clanek poskytuje odborné
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vefejnosti nahled na strukturu realitniho trhu z nékolika rdznych hledisek. Cldnek se nezamétuje na
popis cenového vyvoje nemovitosti v Case.

EVAL je softwarova aplikace, kterd systematicky shromazduje, analyzuje a vyhodnocuje cenové
nabidky nemovitosti zvefejnéné na realitnich serverech. V soucasné dobé zabér softwarové aplikace
pokryvéd a zaznamendva vétiinu ze viech zvefejnénych realitnich inzeratd na internetu v Ceské
republice. Sbér informaci z jednotlivych realitnich server(l probihd pravidelné automatizovanym
mechanismem v periodé jednoho mésice, a to souvisle jiz od roku 2007. Pro presnéjsi predstavu o
objemech zaznamenanych dat, za prvni polovinu roku 2017 databdze softwaru obsahuje vice nez
750 000 novych zaznamu cenovych nabidek prodeje nebo prondjmu bytd, rodinnych dom, pozemki
a komercénich nemovitosti. Tento softwarovy nastroj umoZzniuje detailni analyzu vyvoje nabidkovych
cen nemovitosti v ¢ase v mésiéni periodé, a to ve viech obcich Ceské republiky a kategoriich
nemovitosti, ve kterych jsou nemovitosti nabizeny k prodeji nebo prondjmu. [3], [4], [5]

Bylo vypracovdano mnoho studii, které analyzuji ceny nemovitosti, zejména pak na mezindrodni
urovni. Studie uvedena v odkazu [2] analyzuje dlouhodoby vzdjemny vztah mezi kapitdlem a
hodnotou nemovitosti ve 30 rozvinutych a rozvijejicich se ekonomikach podle Urovné pfijml a
struktury finanéniho trhu. Dokument [1] popisuje tvorbu databaze nemovitosti za Uéelem stanoveni
miry kapitalizace. Clanek [7] popisuje metodu pouZiti genetickych fuzzy systém@ pro tvorbu
spolehlivych predpovédnich modell ohledné vyvoje trhu s nemovitostmi. Studie [6] se zabyva
tvorbou databdze obsahujici hedonické charakteristiky a koeficienty ovliviiujici ceny nemovitosti, kdy
jsou vyuZity informace z nedavno prodanych projekta.

Statistické vysledky z analyzy realitniho trhu v CR

Vazba meazi jednotkovou trzni cenou a velikosti podlahové plochy bytu

Existuje korelace mezi trzni prodejni cenou za metr Ctverecni a velikosti podlahové plochy bytu.
Nejvyssi cena se vyskytuje u malych bytovych jednotek. Tato skutecnost je ddna snadnéjsi
dostupnosti potizeni nemovitosti a Sirsi cilovou skupinou. S ristem velikosti bytu jednotkova cena
klesa. Pfitom se vyskytuji rozdily v zavislosti na lokalité. V regionu Praha je minimalni jednotkova cena
dosaZena pro vétsi podlahovou plochu bytové jednotky ne? v ostatnich regionech Ceské republiky.
S dalsim rlstem velikosti bytu pak jednotkova cena znovu roste, zejména z dlvodu, Ze vétsi byty se
Castéji vyskytuji v atraktivnich lokalitadch a centrech obci a maji vyssi standard.
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Graf 1: Vazba mezi jednotkovou trzni cenou a velikosti podlahové plochy bytu, jsou pouzita data ze 44. a 45.
tydne roku 2017 (zdroj: autor)
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Energeticka naro¢nost budovy

Vyhlaska €. 78/2013 Sb. o energetické naroc¢nosti budov rozlisuje celkem 7 klasifika¢nich tfid
energetické narocnosti budovy. Podle této vyhlasky se pro ucely uvedeni ukazatelli energetické
narocnosti budovy v informacnich a reklamnich materialech pfi prodeji nebo pronajmu budovy nebo
jeji ucelené Casti pouiZije zjednoduSena forma znazornéni obsahujici pouze klasifikacni tfidu
soucasného stavu celkové dodané energie a jeji mérnou hodnotu vztaZzenou na energeticky vztaznou
plochu. Nasledujici graf zndzorfiuje strukturu nabizenych bytovych jednotek k prodeji v zavislosti na
klasifikacni tfidé energetické ndrocnosti budovy. V pfipadé, Ze nebyla uvedena zadna kategorie, lze ve
vétsiné pripadl predpokladat klasifikaci: Tfida G - Mimoradné nehospodarna.
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Graf 2: Energetickd naroénost prodavanych bytovych jednotek v Ceské republice (zdroj: autor)

Struktura cenovych nabidek podle kraje - byty a rodinné domy k prodeji

Nasledujici dva grafy znazornuji rozloZzeni poc¢tu inzerat ohledné prodeje nemovitosti podle kraje.
V pfipadé prodeje byt( realitnim obchodim vyrazné dominuje region Praha. V pfipadé prodeje
rodinnych dom( jsou nejvice obchodovany nemovitosti ve Stfedoleském kraji. Naopak nejmensi
pocet rodinnych domd méni svého maijitele pravé v regionu Praha. Tato skutec¢nost je dana zejména

strukturou nemovitostniho fondu, geografickymi a cenovymi parametry.
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Graf 3 a 4: Struktura cenovych nabidek podle kraje - poéet nabidek bytt k prodeji (levy graf), pocet nabidek
rodinnych domu k prodeji (pravy graf) (zdroj: autor)
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Struktura cenovych nabidek podle kraje - byty k prondjmu

Dominantni postaveni v pfipadé pronajma bytd ma region Praha, Moravskoslezsky kraj,
Jihomoravsky kraj a Ustecky kraj. V pFipadé regionu Praha a Jihomoravského kraje je tato skute¢nost
zapficinéna existenci velkého regionalniho centra nabizejiciho zejména pracovni pfileZitosti a rozsahlé
sluzby. V ptipadé Usteckého a Moravskoslezského kraje se na vysokém vyskytu byttl k prondjmu podili
mimo jiné mnoho faktorl, napriklad struktura obyvatelstva, kupni sila obyvatelstva, mira
nezaméstnanosti a zplsob privatizace bytového fondu (napf. OKD).
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Graf 5: Struktura cenovych nabidek podle kraje - pocet nabidek bytt k pronajmu (zdroj: autor)

Cenové rozpéti u prodeje bytu

Nasledujici dva grafy zndzornuji poCty inzeratl rozdélenych do cenovych intervald, které nabizeji

prodej bytu. Pro vy$$i vypovidaci schopnost byly vytvofeny dva histogramy, zvlast histogram pro CR
bez regionu Praha a histogram, ktery obsahuje zaznamy pouze z regionu Praha.
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Graf 6 a 7: Cenové rozpéti u prodeje bytt - Ceska republika bez Prahy (levy graf), region Praha (pravy graf),
jsou poutita data ze 44. a 45. tydne roku 2017 (zdroj: autor)
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Dalsi charakteristiky popisujici realitni trh
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Graf 8: Struktura bytd nabizenych k prodeji z hlediska stafi nemovitosti, celd €R (zdroj: autor)
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Graf 9: Struktura byt( nabizenych k prodeji z hlediska druhu vlastnictvi, cela €R (zdroj: autor)
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Graf 10: Struktura byt nabizenych k prodeji z hlediska kategorie bytu, celd CR (zdroj: autor)
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Tento ¢lanek vznikl jako sou&ast vyzkumného projektu SGS17/121/0HK1/2T/11 Ceského vysoké
uceni technického v Praze.
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