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Abstrakt 

Diplomová práce se zabývá analýzou transakcí s nemovitostmi v rámci vybrané mikrolokality. 

i Brno  Komín. Je provedena základní analýza struktury 

nemovitostí v  realizovaní prodejní 

 rozmezí let 2014  2021. Datový soubor je také dopln statistická data o 

nabízených nemovitostech odpovídajícího typu.  

Nás y v rámci 

analýza vzájemné závislosti s nabídkovými cenami. 

Ve finální i práce je otestováno  hypotéz a zkoumána závislost realizovaných cen na 

h z ú ého a akciového trhu. 

 

ova 

- Komín, korelace, realizované ceny, nabídkové ceny, bytový fond, byty, 

 

Abstract 

The diploma thesis deals with the analysis of real estate transactions in a selected micro-region. 

The selected region is the territory of the Brno - Komín district. There is made abasic analysis of 

the real estate structure in the district. Subsequently, realised sales transactions of flats in the 

period from 2014 to 2021 are set in the defined environment.  

Subsequently, the price and numbers within the subsets of the base set are examined and an 

analysis of the interdependence with the asking prices is performed. In the final part of the thesis, 

several hypotheses are tested and the dependence of realized prices on credit and stock market 

data series is examined. 

 

Key words 

prices of flats, Brno - Komín, correlation, sales prices, asking prices, inventory of flats, flats, 
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1  

Expertní znalost lokality je pro re  

online analytické nástroje  

role odborníka, kte vat v kontextu lokality 

 

 let jako realitní ma , 

byla pro  prohloubení znalostí o 

kterou si zvolil jako svou expertní oblast.  

Brno - Komín 

 v  znalostí o kontextu vazeb realitního trhu na okolní 

a v zasazení mikrolokality do kontextu  

Cílem práce bude nejprve zmapovat statický stav a strukturu nemovitostí, aby 

mohly být u  Poté budou podrobeny 

zkoumání otestovány vybrané hypotéz . 
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2  

2.1  DEFINICE  

2.1.1   Nemovitost 

Z 

-li z -li 

.  [2, s. -, § 498 

odst. 1] Z uvedeného tedy vyplývá,  Druhy 

Zákon o katastru nemovitostí [1]. 

Budova, resp. stavba, 

Pro  Budova 

samotná 

 [2, s. -, § 1159] 

katastrální zákon [1]. 

právo stavby. T . 

 

2.1.2    nemovitostmi 

Hlavními osobami realitního trhu jsou prodávající a kupující. Prodávající je osoba, která 

. Kupující je pak osoba, 

která má touhu nemovitost koupit a disponuje k anebo 

-li k 

 ícího), dochází k obchodní 

koupil,   

K , 
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V  rámci realizace 

 

anovení jeho 

 A v 

o 

  

 

 

2.1.3    

Kupující 

 

 

V rozhodování o koupi konkré

 

 

 

za 

 

V rozhodování 

získat a pak také v ransakce. 

V 

k  dané nemovitosti.  
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ve 

zobchodována v  této podstaty se tedy jedná o cenu historickou. 

 

 

v Z  , [3]  par. 2 

odst. 4. 

ochotným prodáv

 nikoli v tísni. Principem 

sou osobami, které mezi sebou 

 [3, s. -, § 2 odst. 4] Jedná se tedy 

 konkrétnímu 

hodnotu. 

 

 

takto:  prodejích 

o 

zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy 

 [3, s. -, 

§ 2 odst. 2] Pokud bychom vycházeli z 

 

cena obvyklá z  
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je 

 stanovenou hodnotou nemovitosti a  

je 

 

o konkrétní realitní transakci. 

 

  hodnota 

Zástavní hodnota nemovitos

 Odhadce 

cenu obvyklou. V 

dat pro srovnání.  

 

2.1.4   Z  

 

specifick v . V 

subjekty a objekty. Mimo jiné pak tyto subjekty mohou rozho

 

Z pohledu jednotlivce pak lze chápat termín ekonomická situace s vazbou na jeho osobní 

  

 

 rámci 

 události atd.) anebo v 
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a institu  kvalita dodavatelsko-

  

 

 

 

 

je  

 

1    [13, s. -, Fig. 2] 

 

ale také omezuje  odsunutí 

 

 

-  

Správné a dlouhodobé fungování dodavatelsko- ch vazeb má vliv na celkovou 

 . 

 

i  
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Náhlý pokles poptávky m

prodejních cen a v  Naopak 

 

výroby. 

 

2  Schéma dodavatelsko-  [8, s. 10, Fig 1.3] 

 

 , a to doprava. Pokud 

 

V 

letového provozu vedlo k obní 

 pozastavení rafinérií. 19 

 

v  

 Aktuální konflikt 

otázkou 

budoucnosti. 
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yklu, 

V porovnání s cennými papíry nebo 

o  hovuje starost o závazky 

vyplývající z vlastnictví nemovitosti 

je  

a  

z nemovitosti, jednak nákupu 

starých nemovitostí a v o realitního trhu. 

A ve   

Pro pohodlného nebo drobného investora existuje v 

do í 

 

V 

 forem 

investice do nemovitostí,  

  

 

k   

infrastrukturou. 

  

, materiálních  f

 zpravidla v situaci, kdy vlivem 

následný pokles realizovatelných 

 pozastavení 

situace. 
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 nájemním bydlením. 

je regulace 

   

 v  

  

  

Navzdory tomu, pokud je v 

nemovitosti. 

i u  
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2.2

2.2.1    

o nemovitostech. o vymezení nemovitostí, o vlastnících 

nemovitostí

 nebo také opis listin, 

na  bylo s nemovitostmi v minulosti nakládáno. Informace bývají zpravidla dostupné 

 

  rámci 

katastrálních území.  

 

2.2.2   ad 

, dále té , publikuje mimo jiné i Index cen bytových 

nemovitostí, který je publikován s kvartální frekvenci jako souhrnný index pro celou , Index 

 kvartální frekvencí jako souhrnný index 

Do roku 2019 byly vydávány i  

doucí období tami 

nenavazovala a neexistuje tedy Výhodou byla podrobnost a

 nabytí zdroj, 

ze kte .  

Nevýhodou  data za 4. kvartál 

roku 2021 byla pro index realizovaných cen vydána 16. 3. 2022 a pro index cen bytových 

nemovitostí  

 

2.2.3   W  

Sreality.cz  statistiky  

Sreality.cz

dat portálu. jedná se zejména ou jednotkovou cenu, 
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jednoho inzerátu  

CeMap.cz 

Jedná se o webovou aplikaci, která agreguje nabídky z . 

 typu, lokality, plochy, disp

 z analýzy 

, aktuální 

nabídkové ceny. Aplikace primá  vygenerování odhadu tr í hodnoty. Nad rámec tohoto 

i ické údaje o nabídkových cenách. 

Valuo.cz 

Obdobná , jako je CeMap.cz. Také 

k odhadu tr ní hodnoty .cz mpletní 

popis nemovitosti z inzerce, de zaznamenán vývoj nabídkové ceny. 

Valuo.cz nabízí propojení s cenovými údaji z katastru a pracuje na postupném 

provázání inzerovaných nabídek s transakcemi, které p  

 oficiálním 

z realitního trhu. Mezi statistiky 

lokality. 

za , é hodnoty za období  

12 . 

 a komerce 

na rozdíl od CeMapu). 

 

2.2.4   Transakce  

 o transakcích z celé 

t realitní spol  na trhu. Statistické údaje 

tak mají rozumnou územní celky. Pro po  rámci 

mikrolokality a   zejména nízk ransakcí. 
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2.2.5   O  

Zpracovatel digitálního inzerovaných nemovitostí 

v rámci 

databáze není ú  porovnání s webovými  

popisovanými v   

 inzerce 

a  oborem realit.  

 

2.3   

2.3.1   D  

Dos je v  v porovnání  s USA 

V existují  systémy tzv. MLS (Multiple listing 

service/system)

nou lokální obdoba terá pravomocemi a vlivem odpovídá v 

A KAIT a zdaleka nejedná o formu 

jakou mají tyto instituce v  [12, s. 21] 

V livem toho existuje , provozovaný významnou 

autoritou a  povinné. MLS  zadávání nabídek 

nemovitostí, které mohou být nejen exportovány na inzertní portály, ale také mohou být nabízeny 

. pouze v rámci interního systému. Z hlediska akcích, je to jako by na 

 nsakcí 

k dispozici. situace na realitním trhu za c se tak stává rychlým 

a jednoduchým. 

Díky systémovosti a kultivaci realitního podnikání  získat mnohem 

. N

na  . 
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3  

3.1   

3.1.1    

Z laického pohledu

a pozemky. Z pohledu definice dle  [4] 

. 

V souvislosti s mkem, stavbou 

a  

 

v   

je následující: 

-  

- chmelnice 

- vinice 

- zahrada 

- ovocný sad 

- trvalý travní porost 

- lesní pozemek 

- vodní plocha 

-  

- ostatní plocha 
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lení dle typu stavby je následující: 

- budova s  

- budova s  

-  

- vodní dílo 

- budova s  

 , kde první z nich 

specifikuje dva typy jednotek, a to  a jednotku 

 nástupe  

[2] v  

 

- byt 

- ateliér 

-  

- dílna nebo provozovna 

- jiný nebytový prostor 

-  

Pro jednotky vymezené d  

-  

-  

-  

 

3.1.2   Dispozice a  

Dispozice 

Z o 

 a 4+1. S 

pro 
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kout  

garsoniéry.  definice je garsonka v   

: 

  1+0 -  

  1+kk -  

  1+1 -  

  2+kk -  

  2+1 -  

  3+kk -  

  3+1 -  

   a dále analogicky  

 WC anebo samostatné WC a koupelna. 

V anebo domech 

 

 73 4301 Obytné budovy [7, s. 7] 

 

 

 této kapitole, nachází se v bytovém fondu jednotky vymezené 

podle  [5] a jednotky vymezené podle  [2]. Definice 

podlahové plochy  plochu 

 

sklepa),  ji vymezuje jako celkovou plochu cem 

bytové domy, z  roce 2013 a druhý v roce 2014, mít 

ve . 

.  Tuto plochu definuje Evropské 

 [6, s. -, L 281/27]  nebo domu. Tím 

definici celková 

, k
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 Za zmínku také stojí  

do roviny pozemku a pak také obytná plocha,    

 

3.1.3   S -  

Z hledisk  

z ny 

 prvorepublikové a  výstavby, 

z z , anebo systémem keramobetonových 

, u kterého jsou svislé 

 

Z revitalizace rozvodné 

soustavy médií v 

 

V 

. 

 

3.1.4   V  

O  

 pak vystupují na trhu . Zejména tehdy, 

pokud j bytu do osobního vlastnictví v dohledné ý. Zásadní omezení je 

v poskytnout kupovaný byt jako zástavu p

banky v mohou vycházet ze stanov konkrétního 

d . Posouzení, z rozdílný typ vlastnictví vliv na e tak 

 jednotlivých zájem  



25 

3.2

3.2.1   Prodej 

Struktura prodeje fáze: 

p  ->  -> jednání -> kontraktace ->  -> edání 

 

ipravení a listin, 

d  a pak také estetická .  

 

Jakmile j ,  

prodeji. 

 nemovitosti, jejím 

technickém stavu, právním stavu i grafické podklady, jako jsou fotografie, schéma 

dispozice. 

vání informací by m

nemovitosti, resp., charakteru upi. 

Jedn  

 zá první prohlídkou nemovitosti rvním kontaktem 

s potenciálním zájemcem o koupi vání informací, 

 vyjednávání o podmínkách smluvního vztahu,  nalezení 

 u kupních smluv.  

Kontraktace 

V  

ve oucí. S podpisem kupní smlouvy je spojeno 

 

ávrhu na vklad 

vlastnického práva do katastru. 
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na katastru

Dnem podání návrhu na vk  listinou, na  

v  které jsou obesílán

Katastr  má  dochází 

 dní po . 

P nemovitosti 

na katastru dochází zpravidla k kupní ceny z úschovy 

prodávajícímu a k nemovitosti kupujícímu. S odebíraných energií 

 

 

3.2.2   N  

Nabídkovou cenou se rozumí 

 závislosti 

skrytá. Pok

 

, která je vlast strateg

 její postupn   

V  í strate sti 

 

 

3.2.3   R  

Real  kupní sml é 

se  nabídkovou cenou, ale také m jednání 

  

 

3.2.4   D  

Do doby nabízení lze zahrnout zejména období, po který by .  

nemovitosti z inzerce ní s zájemcem 

a  rezervováno  do termínu podpisu kupní 
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smlouvy. Prodávající si tak nechává prostor pro p  rezervace  tento 

postup prakt  rámci jejich profesního marketingu. Profil s 

 nemovitostmi, které mají ale k transakce 

z h  

Specifická si

 okonce let, prezentovaný je jako celek v rámci vlastní webové prezentace, a to bez 

ván  dispozici. 

je pravidlem rtfolio, ale jen pár vybraných jednotek, 

 na celý katalog na webu.  

 

3.2.5   Realizace transakce s  nebo bez RK 

ýt zpracován v rámci samostatné kapitoly. 

Nicm  hlediska  

G y 

 víc  energie 

 Popis nemovitosti bude , fotografie budou 

zachyc d ,  a 

videa a 3D zobrazení. By   existovat zapálený majitel

do  rámci  

Dohl dky 

problém 

realitních serve  

Vznik , gátory a informace o nabídce 

 rámci historie.  

 

Pokud se  

nabídky inzertních portálech

webu nemovitosti.  V  hodnou na podmínkách e 

si zprocesují sami, neexistuje v zá á nabídka nemovitosti 

kdy byla é nemovitosti. 
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3.3

3.3.1   Provize 

Provize v realitní uje zkreslení hned dvakrát.  není ani tak 

dílnost v plátcovství  trhu. 

První zkreslení je v rámci inzertních cen. Pokud provizi hradí kupující, cena zobrazená 

v inzerátu tak v  rámci statistik pak 

i Z hlediska marketingu 

ena ve výpisu vý , resp.   

ak v rámci realizace transakce. Zatímco v  plátcem provize 

je objed , tj. prodávající, bude i cena v kupní 

 op m é 

náklady na koupi. A o  rámci statistik zde celkových cen 

na jednotkové. 

 

3.3.2   Z  

Pokud cký význam, 

za n l

tvími trhu. Jedin

vzorek z analyzovaného souboru dat. 

 

3.3.3   P  

 rámci r  

za nás kupní podmínky, áhnout v b

transakcí ze souboru dat. 
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4 MIKROLOKALITA    

4.1   

Komín je 

byla k 

. 

Na 

i  

 

3  Poloha v  [mapy.cz] 

 

4  Poloha v rámci Brna [mapy.cz] 
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bylo ke dni 1. 9. 2021 211 budov. Z toho 945 

.  2 718 bytových jednotek z toho 2 625 vymezených dle 

. 

 Dle informací od  -Komín bylo ke dni 

1. 1. 2022 v  7 752 obyvatel. 

 

4.1.1     

 

  

po celém území. V blízkosti základní 

je sportovní areál U Hrocha na hranici 

 

-

a Jundrov. 

 

4.1.2   Doprava 

e Komín obsluhován tramvajovými 

linkami 3 a 10

 

 

 

4.1.3    

Od 
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Medláneckými kopci a

s tuzemských 

4.1.4

V katastrálním území Komín je vymezeno 10

7,6 km2 grafem. 

1 k.ú. Komín [vlastní, 16]

Z

vinice, 

zahrada, travní porost a lesní pozemek.

vodní plocha, zahrnující mimo jiné koryto 

pak druh ostatní plocha, který v
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4.1.5 Struktura budov

-Komín celkem 2 211 budov. 

rodinné domy, dále jsou, , zastoupeny , z

ny stavby pro rodinnou rekreaci

a bytové domy. 

2 Struktura budov dle typu [vlastní, 16]
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3 Struktura budov [vlastní, 16]

4.1.6 Struktura jednotek

V

O

cuzk.cz ilustruje následující graf.

4 dle [vlastní, 16]
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5   [vlastní, 16] 

 

Bytový fond je z  

 

Výjimku  , které jsou 

 cihel. 

  Dispozicí se jedná 

o   v kombinaci dvou  V malé 

y 

typická zejména pro osmi (Absolonova, )  

zástavbu anebo kombinace 2+1 a 3+1 typická zejména pro 

.  

anebo 

  

 

tvárnic anebo i jejich kombinace s  

nesourodé. Jsou zde zastoupeny dispozice jak typu X+1, tak v 
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dispozice typu X+kk. rámci jednotlivých 

5 Struktura bytového fondu dle výstavby [vlastní,16]

6 Bytová výstavba po roce 1989 [vlastní, 16]
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4.2 AKTU NA TRHU

4.2.1   V  

jednu nemovitost el  

li s prvními prodeji form í 

cenových nabídek a v posledních dvou letech se z aukcí stal fenomén doby. 

První významn 20 s nástupem 

rvali na dokon  období kolika málo 

, byl  novou 

situací, panika na trzích se ukl , 

 

Druhý  nástupem energetické krize . Vlivem této 

livem stále rostoucích cen stále 

se obje v 

poptávky. 

Aktuální alo by se 

 

 

4.2.2    

-li úrokové sazby nízké, kupující si budou rádi 

k poptávky. Na  jejímu postupnému oslabení. 

Podstatná   úrokových sazeb se projevuje 

 a naopak 

 budoucích 

období.  

V sledovaného obdob

na vztah nabídky a poptávky  . I nyní v 2022 

 minulém roce a od dubna 2022 navíc platí  

Jedná se o ukazatele DTI a DSTI, které limitují míru 

 a pak o ukazatel LTV, tedy   k zástavy. 
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4.3

4.3.1   Byty 

 transakce s  byt. Jako 

bytového fondu.  

Z datového souboru cenových údaj   [16]  

je  

-  

-  

-  

-  

V rámci tvorby pomocné databáze  

následující charakteristiky: 

-  

- název ulice 

-  

-  dané jednotce 

-  

- datum výstavby budovy 

-  

Na zákla ých informací pak byly odhadnuty 

, jejich dispozice a  v . 

bázi  2 646 jednotek  porovnání 

s velikostí bytového fondu 2 718 bytových jednotek odpovídá celkem 97,35 %

jednotek (7  rodinných 

domech anebo   
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4.3.2   P  

Primární skupinou transakcí jsou prodeje. Toto r  toho 

na rozdíl ÚZK), který prodejní transakce eviduje 

a um le také data sku  

 ch vkladu, 

resp. uko , v rámci ce s daty bude jako 

termín transakce termín podání návrhu na vklad

sjednané podmínky  datu 

 Datum podání návrhu na vklad  datu 

transakce datum provedení vkladu.  

 

4.3.3    

Dispozice 

V rámci zpra struktury, 

typu dispozice 1+1, 2+1, 3+1 a 4+1, kdy, pokud y

se mohl pod typ  X+1 

a to dle kritéria Xn+kk  Xn+1 +kk  2+1). Jediná výjimka byl onek, tedy 

byt  ohledem dnotku 

s pouze  

 

 

 ozí 

je zpracovávání nabídkových dat z inzerce, je

 je tak nízká ím 

je ideální sjednotit podle stejného typu plochy.  

potenciální rozdíly v ených cenách u modelového bytu 2+1 vymezeného dle Zákona 

o vlastn  
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1  h [vlastní] 

 

Vzhledem e a cenových analýz byla provedena pro jednotky 

vymezené dle Z výchozí vým

plochy.  

-  

Z pohledu období výstavby 

na jednotky v budovách em 1989 a 

 

 konstrukce, binací). 

4.4  

4.4.1    

  na portále 

www.cuzk.cz.  

 

 Rozsah dat byl zvolen od p

 prosinci roku 2021. 

Z 

jednotky byt. K 

z vlastní da

datu výstavby a dispozici. 

Data z tohoto souboru mohou být v 

ALL  
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4.4.2   Korekce K1  eliminace novostaveb 

 developerském 

od second-handového  

 

Na 

  rámci katastru. V rámci 

  ednou, k bytové 

 

 rámci jedné transakce, resp. vkladového 

  

Data z tohoto souboru mohou být v 

K1  

 

4.4.3   Korekce K2  na  

Druhá korekce byla provedena s ohledem na ne o bytových jednotkách 

 

 

Z  minoritnímu zastoupení v rámci celkového datového 

 

Data z tohoto souboru mohou být v 

K2  

 

4.4.4   Korekce K3   

transakce s 

od v 

jednotky, ale pouze jejího podílu. 

cenových 

 tabulkovém, tak v 



41 

úsudku zpracovatele.   

zejména cenové  

Data z tohoto souboru mohou být v 

K3  

 

4.4.5    

S 

datového souboru K3 na transakce s bytovými jednotkami pouze v panelových domech. 

 

Z 

tohoto typu konstrukce j

 

Data z tohoto souboru mohou být v 

panel  
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4.5

Nosnými daty pro tuto práci jsou údaje o realizovaných transakcích s byty. Údaje 

o nabízených nemovitostech celkového pohledu na zkoumanou situaci.

4.5.1

Za primární zdroj dat o nabízených bytech byl zvolen portál sreality.cz. 

ré výstupy mají podobné parametry, jako výstupy 

z Srealit.

7 [vlastní]

Srealitách u ¼

na tomto portále. Ce v u o 40 % více nemovitostí v porovnání s Srealitami.

Tento

z

automatizace není stoprocentní. Na druhou stranu u Sreali

.
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2 korelace [vlastní]

Z tabulky je patrné vývojem e nabíde celkem 

silná a z trendového hlediska tak hodnotu.

4.5.2

, jako 

nabídek, tedy Sreality.cz a CeMap.cz.

8 Ceny [vlastní]

I z grafu je patrná velmi silná korelace

bulce 2 na této á. Panelové 

byty js na Srealitách a S

data o nemovitostech v inzerci.
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9 Tempo [vlastní]

. N

o 

dnat i 

bízených této kategorie. V

áno energetické 

krizi.
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4.6 ANSAKCE

z jednotlivých úrovní korekce souboru.

4.6.1

Celkový po 2021 je 588. 21 % v porovnání 

s velikostí o na rok je to v 2,6%

Pokud bychom vynechali novostavby (K1), bude se jednat o 381

celkové 14 % v 1,8 %. 

panel) se dostáváme na 258

odpovídá 46,4 % z ch transakcí (ALL 13,4% podíl 

1,67 %.

Podrobná struktura bytového fondu byla v 4.1.6 Struktura 

jednotek grafu 5 35. Z

celkového bytového fondu.

10 Strukt [vlastní, 16]
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zobrazuje ALL K1).

11 Struktura bytového fondu transakce (ALL) [vlastní, 16]

12 Struktura bytového fondu transakce (K1) [vlastní, 16]
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K1

koresponduje s

varianta souboru dat (panel) logicky v grafu zobrazena není.

13 Struktura b [vlastní, 16]

dispozice

budoucích obyvatel.

Naopak s lze dle dispozic kategorizovat bytovou 

obyvatelé v

bytu o dispozici 2+1 

se

jeden.

Následující grafy ilustrují strukturu dle dispozice pro soubory dat K3 a panel.
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14 [vlastní]

15 panel) [vlastní]
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e

na Zbývající transakce jsou v

a vzhledem k

v

16 [vlastní,16]

17 - kvartální [vlastní, 16]
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4.6.2

Soubor dat K3

Pro zobrazení transakcí z

rámci zobrazení celkových cen 

se cihlové 

o

18 Transakce cena za m2 (K3) [vlastní, 16]

Gra 19 Transakce cena celková (K3) [vlastní, 16]
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Soubor dat panel

omogenní vzorek dat.

, ale vzhledem k malému a v mu 

transakcí í práci je v á.

20 [vlastní, 16]

Z toho zaobleny a 

3 to 

za hlavního nositele informací o 

21 - vyhlazení 3 [vlastní, 16]
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porovnávání byly

kvartál frekvence.

22 kvartální cena za m2 [vlastní, 16]

23 [vlastní, 16]

pozorovatelné dva hlavní trendy. . 2019

t je s vysokou 

propukající pandemii COVID 19.
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24 jednotková a celková 1+1 [vlastní, 16]

25 jednotková a celková 2+1 [vlastní, 16]

26 jednotková [vlastní, 16]

ý dvojitý lineární trend je patrný bodových grafech. Nejvíce 

u zobrazení . Uvedené grafy je

v k této práci.
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4.7

4.7.1 N

Z tastru rozhodl 

se zpracovatel zjistit, jak velký vzáj

pro porovnávání nabídkových

S ohledem zvolil zpracovatel následující varianty: bez 

cí 3

dnotkové ceny Srealit.

Jako hodnotící kritérium

3 porovnání [vlastní]

Z variantou je srovnávání dat posunutých 

vzájem

27 Realizované vs. nabídkové ceny (posun 1M) [vlastní, 16] -
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5 S  

5.1  

jsou mj. i kvalitní podkladová data. V 

transparentnost realitního trhu natolik rozvinutá  USA . 

  nekompletními a ne zcela konzistentními 

daty. 

 

 

5.2  

5.2.1    

  cuzk.cz 

 Realizované kupní ceny  vlastní DB (zdroj: cuzk.cz) 

 Nabídkové prodejní ceny  sreality.cz 

 tí  sreality.cz 

 Struktura bytového fondu  vlastní DB 

 Trendová a statistická data   

5.2.2   

 Prodej s RK vs. bez RK  

 Koeficient nadhodnocení inzertních cen = 5 %  

  

 

 y  
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5.3 C

mikrolokality. 

 mikro lokalita vs. celé Brno.  

v  souvislosti s vývojem makroekonomických podmínek.  

 

5.3.1    

Pod  

Hypotéza: podíl transakcí provedených ve spolupráci s realitní  

 dat, které 

by  o  budoucnu by mohla 

á data poskytovat 

 Krom  státu by tuto funkci mohl p ortál valuo.cz, 

pokud bude svoji funkcionalitu tím  

 

 

Hypotéza: inzertní ceny jsou nadhodnoceny o 5 % 

H0: rozdíl mezi realizovanou a nabídkovou cenou je  5 % 

H1: rozdíl mezi realizovanou a nabídkovou cenou není  5 % 

Pro testování byly vybrány na jednotkové ceny 

dle portálu sreality.cz. 

jednotkové ceny panelových  a to 

ve   

  procentuální rozdíl mezi realizovanou a nabídkovou cenou. 

S ohledem na  byl proveden  % rozdílu nabídkové ceny 

o 1,  . 

Testování hypotézy bylo provedeno  

významnosti 5 %.  
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 5 %, který 

je  

z hodnot. 

 testování hypotézy zobrazuje následující tabulka i korelace pro 

 posunutých dat  velikosti procentuálních rozdíl . 

 

4  Nadhodnocení inzertních cen [vlastní] 

 

 

Z tabulky ú testovaných kombinacích. 

hodnocení inzertních cen není 5 %. 

 a testováním vanou 

kombinaci, tj. posun  hypotézu H0 

nezamítáme, pokud je  nadhodnocení inzertních cen v intervalu od 0,01 % do 3,8 %. 
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28 - Realizované vs nabídkové ceny (posun 1M) [vlastní]

29 - Rozdíly realizované vs nabídkové ceny (posun 1M) [vlastní]
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K vyhodnocení tvrzení ality se nabízí 

k otestování dva : 

 

A: H1: existuje významný rozdíl mezi cenami v a v  

   byty v í 

  H0: neexistuje významný rozdíl mezi cenami v a cenami v  

 

B1: H1: existuje významný rozdíl  nabízených byt v a v  

    

  H0: neexistuje významný rozdíl   

 

B2: H1: existuje významný rozdíl  p  byt v a v  

    

  H0: neexistuje významný rozdíl    

 

Pro testování byly zvoleny dle portálu sreality.cz

nabízených b  

 rámci Brna j podle podílu bytového fondu Komína (2 718) 

a bytového fondu celého Brna (114 377). Konkrétní hodnota podílu bytového fondu je 2,38 %. 

Pro vyhodnocení byl zvolen T-test v kombinaci s F-

T- testu ( . 
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5  Lukrativnost Komína [vlastní] 

 

 

Z testování A hypotézu H0 o neexistenci významného rozdílu 

nabídkových cen nelze zamítnout. Nel nemovitosti v  

Na druhou stranu v obou du B 

o zamítnutí nulové hypotézy H0 o neexistenci významného rozdílu v h  

testování lze tedy v porovnání s Brnem se v nabízí v o 15 % 

 porovnání s nským  e o moc víc n

. 

 

5.3.2    

K otestování vzájemné provázanosti byly vybrány následující  

REPO  14denní  

HX  Hypoindex.cz  á sazba hypoték 

SP500  hodnota akciového indexu S&P 500 a jako zástupný ukazatel globální ekonomiky 

S-Pm-K,B  nabídkové ceny z sreality.cz (Komín, Brno) 

ám je postaven  
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6  Korelace dle hodnot [vlastní] 

 

 

7  Korelace dle  [vlastní] 

 

 

8  Korelace dle  [vlastní] 

 



62

V tabulce 6 tu je patrná jasná korelace nejen

s nabídkovými cenami, ale také s americkým akciovým indexem S&P 500.

, tedy nástup pandemie COVID a s ním související obrat 

ve vývoji úrokových sazeb. Silná negativní korelace je patrná zejména u hodnot Hypoindexu.cz

Na hodnotách tabulky 7 je naopak patrná t jasná absence jakékoli závislosti. 

ádné trendy. Výjimku

agreguje data z období, ve kterém obratu trendu.

index, resp. tím 

i korelace jednotlivých . trendu 

nabídkových cen, zatímco trend se vyv

Souhrnný pohled na k nabízí následující graf:

30 Srovnán [vlastní]



63 

5.4 R

 data pro otestování první z hypotéz 

 %, pro zbývající hypotézy bylo 

k otestování. 

První z testovaných hypotéz , jsme 

opa procentuálního rozdílu byl vymezen interval, 

vá hypotéza H0 se nezamítá bylo zji

v rozsahu 0 -3,8 %. 

mi hypotézami byla snaha   a lukrativnost  

v porovnání s celým Brn

 kladný namný 

rozdíl v je záporný. 

 

inverzní hypotézu H0, kt  

ídkovými daty a nad daty 

realizovaných transakcí. V obou inverzní hypotézu H0, která 

 a bylo ted

odp  tomu,  obou  transakcí 

záporný, je platnost tohoto  

 a lukrativnost  v porovnání 

s celým Brnem  nabídkových cená

tí í. 

V rámci  posouzení realizovaných cen 

panelovýc  s hodnotou REPO sazby a Hypoin

a , s hodnotou indexu S&P 500 v indexu (USD) a v domácí  (CZK), jako 

ukazatele vývoje globální ekonomiky a akciového trhu a srovnání s nabídkovými cenami 

 a v B  

hodnota korelace á, 

a  ceny nemovit

 období nástupu pandemie, byla pozorována st

silná  silná negativní korelace  p

m nové politiky. 



64

korelaci mezi nabídkovými a realizovanými cenami, 

to

velmi silná korelace s akciovým ést 

k vazeb mezi akciovým a realitním trhem.

hranice analýz v této práci byla stanov

datem cké události, bez 

y

modelem prognózy .

31 16]

J koncem mírné zpomalování r tí a 

. Vypuknutím 

konfliktu na U , která se projevila a stále 

projevuje i na trhu s nemovitostmi. rh s nemovitostmi zamrzl. Majitelé 

v minulých letech a 

kupující lácet v ní bubliny na trhu. Kdo 

prodat, akceptuje i 

ceny. Ale zbytek budoucnosti bude 

oblasti dolní hranice spolehlivosti

m Nicmén é situace i podobou
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6  

 

  

V následující kapitole byly definovány jednotlivé vlastnosti nemovitostí a vlastnosti realitní 

transakce. Popsány byly i zkreslující faktory a jejich vliv na cenu. 

vymezení a identifikaci konkrétní lokality. Byla zde popsána 

struktura jednotlivých nemovitostí v v  Pro uvedení do 

situace by konkrétní transakce 

provedené v rámci k.ú. Komín v rámci let 2014 2021. Detailní práce byla zejména 

transakcím s byty. Byly prezentovány ové údaje jednotlivých transakcí a pro 

byly z ny v dané  

souvislostí a 

závislostí mezi prodejními  oblasti 

trhu. informací a následným výhledem 

autora k vývoji realitního trhu. 

Z % podílu realitních 

uchopit získat kvalitní podkladová data. 

Dále výsledek z analýz 

av  

ly cíle práce  a to na transakcích s byty. Z tohoto 

potenciál k analogické analýze transakcí jednotek jiného akcí 

vybraného typu budov anebo transakcí vybrané skupiny pozem  
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