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ABSTRAKT

Cilem této bakalarské prace je zmapovat cenovou Uroven bytovych jednotek
v developerskych projektech na Gzemi CR vregionu hl. m. Prahy
a StfredoCeského kraje. Pro analyzu bude potfeba ziskat informace
o developerskych projektech a o lokalitach, ve kterych se buduji. Hodnoceni
ukaZze vliv vdech faktort majici na ceny vliv. Vystupem bude stanoveni obvyklé
ceny bytu za 1 m? a porovnani s daty od Deloitte.

KLiCOVA SLOVA

Druhy cen, metody ocernovani, bytovy fond, development, nabidkova cena,
bytova jednotka, uZitna plocha, analyza, databaze

ABSTRACT

The aim of this bachelor thesis is to map the price level of housing units
in development projects within the capitol city of Prague and the Central
Bohemia Region in the Czech Republic. This analysis will require gathering
information about the development projects and their respective locations.
The evaluation will show the influence of all factors affecting prices.
The output will be a determination of the usual price per 1 m2 of an
apartment and a comparison with data from Deloitte.

KEYWORDS

Types of prices, valuation methods, housing stock, development, offer price,
housing unit, usable area, carpet area, analysis, database
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1 Uvod

Byt je snem mnoha lidi, ale jeho pofizeni neni levna zalezitost. Ceny
nemovitosti neustale rostou, coz ¢ini vlastnictvi bytu pro mnoho lidi finan¢né
narocné. Navzdory tomu je touha mit vlastni domov silna - poskytuje pocit
jistoty, soukromi a nezavislosti. Navic investice do bytu je povazovana
za stabilni a dlouhodobou hodnotu, coz z ni ¢ini atraktivni cil pro ty, ktefi si
mohou dovolit udélat takovy krok. Kolik by primérné stal zcela novy byt tfeba
v Praze nebo v jeji dojezdové vzdalenosti? Odpovéd nejen na tuhle otazku lze
najit v téhle praci.

Toto téma bylo vybrano ze dvou dlvodd. Prvnim je nejistota na realitnim trhu
mezi lety 2020 az 2022. Druhym motivem je to, Ze jednim z klicovych
indikatord na rezidencnim trhu ukazujici systém hodnot ve spolecnosti
a hodnotovou orientaci ¢lovéka je pravé Uroven cen bytd, kterd reflektuje
soucasny vztah mezi nabidkou a poptavkou.

Prace se déli na cast teoretickou a praktickou. V teoretické casti jsou
vysvétleny zakladni pojmy z dané problematiky, jimiZ jsou cenotvorba, bytovy
fond, developing ... Teoreticka ¢ast ma za ukol nabidnout SirSi porozuméni
trhu s byty jako takovému. Prace se bude také zabyvat faktory majici vliv
na cenu.

Prakticka c¢ast se vénuje samotné analyze bytl dle kritérii, mezi néz byla
vybrana dispozice, velikost, cena, lokalita a jiné. Do databaze bytl byly
vybrany pouze nové developerské projekty danych regiond, diky nimz se
dostanou aktualni hodnoty novostaveb. Vystupem pripadové studie jsou
tabulky porovnani obvyklych cen z Excelu.

Cilem mé bakalarské prace je zmapovat cenovou Uroven bytovych jednotek
v developerskych projektech na uGzemi CR vregionu hl. m. Prahy
a Stfedoceského kraje. Vystupem bude stanoveni obvyklé ceny bytu za 1 m2.
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2 Zakladni pojmy

Na zacatek je potreba si definovat nékolik pojm0, které se budou v praci
objevovat. Je popsan i rozdil mezi plochami, které se uvadéji vinzercich
nemovitych véci. Zajemce o koupi nemovitosti bude mimo jiné jisté zajimat
také to, co vSechno se fadi do pfisluSenstvi bytu.

Technologicky postup pfi provadéni projektu ma vliv nejen na financni
stranku, ale i na casovou. Vybrana konstrukce musi odpovidat statickym
pozadavkim. V dnesni dobé se klade velky dlraz také na poZadavky
estetické. Srovnani jednotlivych postupl se nachazi v podkapitole 2.2.

2.1 Nemovité véci

v

Nemovité véci definuje Zakon ¢. 89/2012: ,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim,
a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni
jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [1] [2]

e Bytovy dim

Za bytovy dlm se povaZuje stavba, jejimZz hlavnim smyslem je vytvoreni
kvalitnich podminek pro bydleni. Aby se diim dal povaZovat za bytovy, musi
byt z vice nez poloviny podlahové plochy mistnosti a prostorl urcen
pro bydleni a musi mit alespon 4 byty. Pocet pater neni specifikovan. [3]

e Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo skupina mistnosti vyhrazenych k bydleni
v€etné jeho vybaveni a pfisluSenstvi. Prislusenstvi bytu zahrnuje vedlejsi
mistnosti a prostory, které jsou urceny pro uzivani spole¢né s bytem. [4]

e Bytova jednotka

Terminem bytova jednotka se oznacCuje byt, nebytovy prostor
a spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu. S domem je mozné
pouzivat také zafizeni, které se nachazi na jinych pozemcich. Mimo zafizeni
mohou byt vyuzivany i vedlejsi stavby stojici na rozdilné parcele a samostatné
pozemky se svou nezavislou povahou. Bytova jednotka se poklada
za nemovitou véc. [5]

» Dispozice

Dispozice se popisuje jako 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, ... Cislice na prvnim
misté udava pocet obytnych mistnosti v nemovitosti, druha cislice (za znakem
+) oznacuje kuchyn jako samostatnou mistnost a zkratka ,kk” znamena
kuchynsky kout. Kuchynsky kout netvofi samostatnou mistnost, ale je mistén
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do obytné mistnosti, obvykle do obyvaciho pokoje. PrisluSenstvi (napf.
koupelna, chodba a pfedsin) se do oznaceni dispozice neuvadi.

Je moZné se zde setkat i s pojmem ,garsonka”, coz je dle zakona byt o velikosti
alespon 16 m2. Bé&zné se byt sklada z jedné hlavni mistnosti, ktera slouZi
jako obyvaci pokoje a zaroven i jako loZnice, s kuchynskych koutem
a z prislusenstvi. Garsonka se tedy typicky oznacuje 1+kk. [6]

e Nebytovy prostor

Nebytovy prostor Ize dle Zdkonu €.72/1992 Sb. chapat jako mistnost &i soubor
mistnosti, které nejsou stanoveny k bydleni na zakladé rozhodnuti
stavebniho Uradu, ale k jiné k Cinnosti. [7] [8]

o PrisluSenstvi bytu

VedlejSi véci, které trvale doplnuji hlavni véc (funkce bydleni), se nazyvaji
prislusenstvim bytu. Pfislusenstvi sdili pravni osud spolecné s hlavni véci, coz
znamena, ze stejna prava a povinnosti se prendsi zhlavni Vvéci
i na prislusenstvi. Jako pfiklady téhle kategorie Ize uvést komory, sklepy
a klimatiza¢ni jednotky. PFisluSenstvi se daji obchodovat jako samostatné
obchodovatelné véci. [5] [7]

e Soucast bytu

Jednd se vSechny komponenty, sjejichz absenci by doSlo k poklesu
funk&nosti, celistvosti a hodnoty bytu. Radi se sem prvky pevné spojené
s bytem a jeho infrastrukturou, coZ jsou veskeré instalace (voda, plyn, topeni,
...). Jakou soucast bytu se oznacuji i vstupni dvefe a WC mimo byt. Sklep vné
bytu se do téhle skupiny nezaclenuje, protoZe nesniZuje cennost bytu.
Komora umisténa uvnitf do soucasti naleZi, je zde chapana jako vedlejSi véc),
kdeZto jeji umisténi vné bytu ji vyfazuje ze soucasti (chapana jako nebytovy
prostor). Od pfisluSenstvi se tahle skupina véci odlisuje také tim, Ze se
nepovaZzuje izolovany objekt prav. [5]

e Lodzie
LodZie je zapusSténa konstrukce do budovy, kterou lze nalézt vné bytové

jednotky. Pudorysnou plochou nepfesahuje obvodové stény. Existuji
i vyjimky, jenZ diky ¢asteCnému pfedsazeni pred objekt zvétSuji jeji plochu.

7 e

s budovou je umisténo zadbradli a mlzZe byt zasklena. Zvrchni &asti ji
poskytuje ochranu stropni konstrukce. [9]

e Balkon

Vyrazny konstrukZni prvek na obvodé objektu se nazyva balkon. Jeho hlavni
odliSnosti reprezentuje kompletni precnivani pres obvodové stény. Z dlvodu
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bezpelnosti se opatfuje zabradlim. Jeho strany nejsou tvofeny sténami.
Balkon typicky neni zastfeSeny, jeho kryti poskytuje z vrchni strany balkon
umistény nad. V pfipadé, Zze se balkon nachazi v nejvysSim patfe, jedinou
moznost kryti poskytuje vlastni pFistfeSek (markyza). [9]

e Terasa

Je mozné setkat se se dvéma typy teras: klasické a stfesni. Klasické tvofi
zpevnénou cast stavby v 1. nebo 2. nadzemnim podlazi. Na druhou stranu
stfeSni se daji vypozorovat v nejvysSim podlazi anebo u netradicnich
kaskadovych domd. Kaskadovy dim je charakteristicka stavba s ustupujicim
podlazim, které se vyuZiva prave pro konstrukce teras. VSechny terasy museji
stat vné nemovitosti a nad Urovni terénu.

KdyZ se vezme kategorie teras, balkonl a lodZii, terasy vychazeji jako Casti
bytu s nejrozlehlejsi plochou, a tudiz i pouzitim. [9]

« Podlahova plocha

Podlahovou plochou, jenz se vycisli v metrech ¢tverecnich, se rozumi soucet
pudorysnych ploch jednotlivych mistnosti bytu véetné pldorysnych ploch
vnitfnich nosnych a nenosnych konstrukci. Plocha je ohrani¢ena vnitfnim
licem obvodové nosné konstrukce, do néhoZ se pocita i povrchova Uprava.
Do celkové sumy podlahové plochy se nezahrnuji arkyre, lodZie, terasy
a pavlace. Plocha pod zabudovanymi predmeéty (typicky skfiné zabudované
ve zdech bytu), zafizovacimi pfedméty a také plocha zabrana vnitfnim
schodistém se do podlahové plochy pocita. [4] [10] [11]

Obr. ¢ 1 Podlahovad plocha [11]
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e UZitna plocha

UZitna plocha se stanovuje pro mistnosti, na néz bylo udéleno stavebni
povoleni. Obdobné jako podlahova plocha se selte plocha mistnosti uvnitf
vnéjsich stén, oviem bez pddorysné plochy vnitfnich svislych konstrukci. Dale
se sem nezahrnuiji plochy sklepu, kéji, lodZii, teras a balkonu. [11]

Obr. ¢ 2 UZitnd plocha [11]
e Obytna plocha

Sectenim ploch obytnych mistnosti se dostane obytna plocha. Do obytnych
mistnosti se rfadi pokoje, které vyhovuji poZzadavkim predepsané Vyhlaskou
¢.137/1998 Sb., maji plochu alespor 8 m?, jsou trvale obydleny. Vyjimka je
nastavena pro hodnotu 16 m? za podminky, Ze se byt sklada pouze z jediné
obytné mistnosti. BéZné zde tvofi prevaznou veétSinu plochy obyvacich
pokojd, loZnic, jidelen atp. [11]

Obr. ¢. 3 Obytnd plocha [11]
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2.2 Technologické provadéni objektt

Pro vystavbu stavebnich objektl existuji 4 technologické postupy, mezi néz
se radi konstrukce zdéné, monolitické, prefabrikované a prefa-monolitické.
Systémy se mohou pouZivat jako samostatné FesSeni, ale Casto se i kombinuiji,
nebot vSechny maji jak své vyhody, tak i nevyhody. Volba postupu zavisi
na typu objektu, pfedpokladané délce vystavby, cenové narocnosti projektu,
- [12]

e Zdéné konstrukce

Tento typ je z historického méritka nejdéle pouzivan. Vedle pfirodniho
kamene, jenz se zacal pouZivat jako prvni kusovy stavebni material, se
postupné zacala ¢im dal vice uplatfiovat cihla. V dnesni dobé se nejcastéji voli
tvarnice, s ohledem na jeji lepSi vlastnosti (napr. ucinné&jsi tepelna izolace).
Jedna se tedy o konstrukce ze zdicich kusovych prvkd. Nejvétsi nevyhodu
jednoznacné predstavuje asova narocnost vystavby. [12]

e Monolitické konstrukce

Monolitické konstrukce vznikaji pfimo na stavbé. Do pfedem nachystaného
bednéni se (ve vétsiné pripadu) vloZi betonarska vyztuz a nasledné je do néj
nalije beton. Bednéni slouZi jako forma, diky které se dokaze vymodelovat
témér jakykoliv tvar. Pouzitim betonu vznika tzv. mokry proces, vyzadujici
technologickou prestavku, aby beton mohl dosahnout poZadovanych
vlastnosti a mohlo se pokracovat ve stavbé dal. [12]

e Prefabrikované konstrukce

Betonové prvky se nejprve vyrobi ve vyrobnich halach, nasledné jsou
pfevezeny na stavbu, kde probihd jejich montaz pomoci a osazeni
do konstrukce pomoci jefdbul. Prefabrikované konstrukce predstavuiji
investora nejvétsi financni zatéZ v oblasti dopravy z technologickych postupu.
Prvky neboli prefabrikaty, se vyznacuji velmi presnymi rozméry a danou
kvalitou. Minimalizuje se diky tomu mokry proces, a tim padem i ¢as vystavby.
[12]

e Prefa-monolitické konstrukce

Posledni zakladni technologicky postup vzeSel z kombinace monolitické
a prefabrikované konstrukce. Vyrobené prefabrikaty jsou dovezeny
z vyrobny, na jejich vyrobu je pouZito nékolik forem, a tak se rodi opakuijici se
podoba komponentd. Neobvyklé tvary jsou zhotoveny monoliticky. [12]
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3 Cenotvorba

Pro kazdou firmu je zasadni si stanovit ceny za své produkty tak, aby ji to
vyhovovalo, a pfitom se snaZila dosahovat zisku. Co vSechno bude cena
zahrnovat, jakym zpuUsobem se bude pocitat a do jakého druhu ceny bude
spadat, je popsano v téhle kapitole.

3.1 Faktory ovliviujici tvorbu cen

Urceni ceny vyrobku je podminéno mnoha faktory, které ovliviiuji nejen
samotnou cenu, ale i cely marketingovy mix, a to jak primo, tak neprimo. Tyto
faktory lze rozdélit do dvou hlavnich skupin: vnitfnich a vnéjsich. [13]

3.1.1 Interni faktory

Obr. C. 4 Interni faktory [13] [vlastni]

Mezi interni faktory spadaji strategické cile firmy, organizace politiky cen,
marketingovy mix, unikatnost vyrobkd a naklady.

Firmy mohou ve své cenové strategii smérovat k rlznym cilim, napfiklad
k dosazeni zisku (maximalniho ¢i predem definovaného), urcitého prodejniho
objemu (snaha dosaZzeni maximalniho poctu novych kupujicich, zvySeni
obratu nebo podilu na trhu) nebo udrzeni soucasného stavu (podilu, image,
stabilnich cen, ...). Tyto cile jsou klicové pro formulaci UspésSného obchodniho
planu a dosazeni dlouhodobého uspéchu na trhu.

PFi organizaci cenové politiky hraje klicovou roli rozhodovani o centralizaci
nebo decentralizaci. Firmy mohou mit rlizné pristupy k tvorbé cen, od pfisné
centralizovanych az po decentralizované, které poskytuji vétSi pravomoci
pfi stanovovani cen.
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Diky marketingovému mixu muze firma ovliviiovat poptdvku. Nékteré
spolecnosti se za urcitych okolnosti rozhodnou snizovat ceny, zatimco jiné
preferuji vysoké ceny jako prostredek k posileni prestize svych produktd.
Existuje Siroka Skala metod pro stanoveni cen a jejich Upravu. Ku prikladu
zvySeni cen vyrobk( nejspiSe neprinese Uspéch, pokud neni doplnéno
promyslenou propagaci, novym balenim, rozSifenim zaruk nebo zménou
platebnich podminek. Cena je provazana s ostatnimi prvky marketingového
mixu. pokud zmeénu cen nedoprovazi Upravami v ostatnich oblastech,
nedosahne spolecnost ocekavanych vysledku.

Diferenciace vyrobkd hraje klicovou roli pFi stanoveni cen. Cim vice se
vyrobek odliSuje od konkurencni nabidky, tim vice prostoru existuje
pro nastaveni cenové strategie. Pokud je obtizné dosdhnout vizualniho
rozliSeni vyrobkd, je tfeba zamérit se na jiné formy diferenciace, jako je
poskytovani vysoce kvalitniho servisu, flexibilni platebni podminky nebo
rozSirené poradenské sluzby. Takové prvky mohou vytvofit jedinecnou
hodnotu pro zadkaznika a pomoci firmé Uspésné konkurovat na trhu.

Naklady jsou Casto povazovany za klicovy faktor pfi stanovovani cen a toto
paradigma je zde podporovano tradi¢nimi metodami cenotvorby, které se
Casto zaméruji na vypocet individualnich nakladl vyrobce. Tento pfistup
k cenotvorbé zahrnuje zohlednéni nakladd spojenych s vyrobou, distribuci
a prodejem produktu a je jednim z hlavnich aspektl pfi strategickém
planovani cenové politiky firmy.

V. marketingovém pfistupu k cenam se naklady berou v Uvahu
ve flexibilnéjSim ¢asovém ramci. Zatimco tradi¢ni pohled klade diraz
na pokryti vSech vyrobnich naklad, marketingové hledisko bere v Gvahu
i jiné faktory, které mohou kratkodobé ovlivnit cenu. To znamenj,
Ze v nékterych pripadech mUZe byt akceptovano, Ze cena nepokryje vSechny
naklady. Nékdy se také postupuje od ceny k nakladdm: vyrobce odhaduje
cenu, kterou ocekava na trhu, a na zakladé toho stanovuje naklady.
Marketingovi manaZefi se musi zabyvat analyzou vlivu vnéjsich faktor(
na ceny a také se snazit aktivné ovliviiovat vné&jsi prostredi tak, aby pro firmu
bylo pFiznivé. [13]
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3.1.2 Externi faktory

Obr. ¢. 5 Externi faktory [13] [vlastni]

Vnéjsi faktory, ovliviujici podnikani, jsou poptavka zakaznikl, konkurencni
prostfedi, struktura distribuce, stav ekonomiky a regulace stanovené
centralnimi organy. Tyto faktory maji zasadni dopad na formovani cenovych
politik a obchodnich strategii spolecnosti, nebot urcuji prostfedi, ve kterém
firmy plsobi a konkuruje. Zmény v téchto vnéjSich podminkach vyzaduji
pruzné a adaptabilni pristupy ze strany firem, aby mohly Uspésné reagovat
na noveé vyzvy a zachovat si konkurencni vyhodu na trhu.

Trzni poptavka po vyrobku ma mimoradny vliv na vysi ceny. Tuto poptavku
ovliviiuje existence a dostupnost substitu¢nich vyrobk(, snadnost uspokojeni
potfeby, Zivotnost vyrobku, naléhavost potfeby, cena, pfijmy zakaznik(
(kupni sila), intenzita marketingové komunikace mezi vyrobci a prodejci,
preference zdkaznikd a jejich ndkupni chovani, tlak konkurence apod. Jakakoli
podstatnd zména v téchto faktorech pak muZe vyvolat vyraznou zménu
v poptavce.

Konkurencni prostredi zahrnuje zkoumani cenovych strategii konkurentd
a predvidani jejich reakci na jakékoliv zmény, jako je novy vstup na trh
nebo Upravy cen. Dale je tfeba odhadnout pravdépodobnost dalSich
konkurent vstupujicich na trh a posoudit naklady spojené s jejich vstupem.

Pfi stanovovani cen musi vyrobce brat v Uvahu zajmy vSech aktér(
distribu¢niho Fetézce. Cim vétsi je polet prostfednik’ ve daném segmentu
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trhu, tim méné ma vyrobce kontrolu nad cenovou politikou a tim sloZitéjsi je
pro néj ovlivnit ceny svych produktd.

Ekonomické podminky se odrazeji v cyklu, ktery dané odvétvi prochazi. Kdyz
poptavka roste, mUzZe se zdat lakavé zvysit ceny vyrobk(, ale to zase mUze
prildkat nové konkurenty. To muZe nakonec vést k vysSi konkurenci
a omezeni cenoveé nezavislosti. V. méné priznivych ekonomickych obdobich,
jako je recese, se spolecnosti Casto snazi zbavit pfebytecnych zasob a udrzet
vyrobu na minimalni Urovni pomoci cenovych slev. AvSak snizeni cen mize
vyvolat podobnou reakci u konkurence, coz mdze vést k cenové valce v dobé
stagnace poptavky.

Zasahy ze strany statnich orgdnd maji vliv na cenovou politiku
i vekonomikach s vysokym stupném volného trhu. Typicky vladni instituce
stanovuji ceny produktd, které jsou pod pfimym dozorem statu, jako je napfr.
energie nebo doprava. Kromé toho reguluji ceny i opatfeni zdkont o ochrané
hospodarskeé soutéze. [10] [13]

3.2 Metody tvorby cen

Cena hraje klicovou roli v marketingovém mixu, jelikoZ predstavuje zdroj
prijma pro podnik a zaroven je jednim z nejflexibiln&jSich prvkd, ktery lze
rychle ménit podle potfeb trhu.

Stanoveni ceny je viak casto naro¢nou fazi marketingové strategie, protoze
ma vliv nejen na poptavku po produktu, ale také na vnimani znacky zakazniky
a mlze vyvolat rlizné reakce uvnitf samotného podniku. PFi tvorbé ceny je
klicové provést analyzu okoli, kterd zahrnuje znalost nakladd na vyrobu
ceny konkurencnich vyrobk( stejné kvality a ceny substitutd, které vytvareji
rozmezi, ve kterém by se cena mohla pohybovat. Kromé toho je nutné
zohlednit poptavku, ktera stanovi maximalni cenu, nad kterou nelze jit.
Metody tvorby cen se pak odliSuji v tom, jak tato kritéria vyuzivaji. [13]

3.2.1 Nakladové orientovana tvorba cen

Metoda je jednou z nejbéznéjSich a Casto pouZzivanych pfi stanoveni cen.
Spociva v pouziti rlznych kalkulacnich postupl, které obvykle zahrnuji
vypocet nakladd na vyrobu jednoho produktu a pridani ziskové marze. Je
oblibena pro svoji jednoduchost a snadnou dostupnost dat potfebnych
pro vypocet.

Avsak kritici poukazuji na to, Ze pouziti této metody muze vést k ignorovani
vlivu trZzni poptavky a strategie konkurentd na konecnou cenu. Napfiklad
podnik, ktery se fidi pouze témito kalkulacemi, by mohl nastavit vyssi cenu,
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a tudiz dosahnout vyssiho zisku, kdyby zohlednil i faktory jako je trzni
poptavka. [13]

3.2.2 Hodnotové orientovana tvorba cen

Stale vice firem pristupuje k cenové tvorbé zaloZzené na vnimané hodnoté,
kde se dliraz klade na to, jak zdkaznici hodnoti produkt, spiSe nez na vlastni
naklady vyrobce. Tento pfistup predstavuje odchylku od tradi¢niho modelu,
ktery se zaméfuje prevazné na naklady a ziskovost. V hodnotové
orientovaném pristupu neni cena pouhym dusledkem produktového
planovani a marketingovych strategii; stava se klicovym aspektem jiz
od pocatecnich fazi vyvoje produktu.

Hodnotoveé orientovana cenova strategie zasadné méni postup. Firma zacina
identifikaci hodnoty, kterou zakaznici pfisuzuji danému produktu ¢i sluzbé,
ana zakladé této poznamky urcuje cilovou cenu. Tato cilova cena pak
ovliviiuje cely proces rozhodovani od konceptualizace produktu az po fizeni
nakladl. Cenova politika je tedy navrhovdna s ohledem na analyzu
zakaznickych potfeb a jejich vnimanou hodnotu, coz vede k stanoveni ceny,
ktera odpovida této hodnoté.

Tento pfistup pfinasi hlubsi pochopeni hodnoty, kterou produkt nebo sluzba
nabizi zakaznikovi, a integruje ji do kazdého aspektu marketingové strategie.
poskytovat produkty a cenové modely, které |épe vyhovuiji jejich potfebam
a oCekavanim. [14]

nakladové orientovana cenova tvorba:

produkt — naklady —» cena —— hodnota ——» spotiebitelé

hodnotové orientovana cenova tvorba:

— e e e
ispotrebitelé hodnota cena naklady produkt

Obr. ¢. 6 Srovnani ndkladové orientované a hodnotové orientované tvorby cen [14]
3.2.3 Stanoveni cen podle konkurence

V situacich, kdy podnik musi pFedloZit svou nabidku, jeZ bude pozdéji
porovnavana s nabidkami konkurence, se ¢asto uplatfiuje metoda tvorby cen
podle cen konkurence. Podnik odvozuje svou cenu od predpokladané ceny
konkurenta, ktera pro néj stanovuje urcity ramec. Tato stanovena cena slouZzi
jako zaklad pro urceni prijatelné vySe ndkladl, coZ umozni dosahnout
planovaného zisku.
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Zvolené stanoveni cen je také uZitecné pfi vstupu podniku na nové trhy,
kde se setkavd s konkurenci a ceny jsou ovliviiovany rlznymi vyrobky
podobnych technickoekonomickych parametrd (napf. zpUsob vyroby
energie). [13]

3.2.4 Poptavkové orientovana tvorba cen

Tvorba cen podle poptavky spociva ve zhodnoceni, kolik produktu se
pravdépodobné proda pfi rlznych cenach. Tento pristup zdUraznuje,
Ze vysoka cena bude nastavena, kdyZ je poptavka vysoka, a naopak nizka
cena pri malé poptavce, i kdyZ naklady na vyrobu zUstavaji stejné. Principem
je respektovat hodnotu, kterou zakaznici danému produktu pfisuzuji. Az kdyz
zdkaznici vnimaji produkt jako malo hodnotny, zacinaji naklady hrat
odpovidajici zisk. [13]

3.2.5 Konkurzni a smluvni cena

V pfipadé konkurzni ceny ma kupujici moznost iniciovat konkurz na stavbu
a vybirat ze seznamu nabidek stavebnich firem podle svych preferenci.

Smluvni cena rovnéz odrazi dohodu mezi kupujicim a prodavajicim ohledné
stanoveni ceny, coZ muZe zahrnovat prodej uméleckého dila v aukci,
nemovitosti a podobné. Tato metodika nabizi flexibilni pFistup k urceni ceny
s dlirazem na dosaZeni maximalniho zisku. Casto pFinasi vyhody pFedevsim
kupujicimu, ktery ma moznost vybirat z rGznych nabidek a posuzovat jejich
ceny a dalsi benefity. Prodejci jsou schopni prizplsobit svoje nabidky podle
individualnich potreb a preferenci zakaznik{. [15]

3.3 Druhy cen nemovitych véci

.S cenou jako ekonomickou kategorii, kterd miZe a nemusi vyjadfovat hodnotu
véci nebo sluZby, se setkavdme v kaZdodennim Zivoté neustdle. Hodnota urcité
véci nebo sluzby miZe byt pro riizné subjekty velmi rozdilnd, a proto ani cena,
na kterou ma zpravidla hodnota véci vliv, neni jednou pro vZdy ddna, neni
jednoznacnd ani stald. PouZivd se zde kolem dvou desitek riiznych druhd cen, a to
v zavislosti na jednotlivych fdzich vystavby nebo ucelu, pro ktery se cena vyuZiva.
VSechny tyto ceny se pfitom s casem vice ¢i méné rychle méni a na kaZdou z nich
maji vliv jiné okolnosti.

Cena stavby jako véci md klicovy vyznam v mnoha obcanskopravnich
a obchodnich vztazich. Je rozhodujicim Cinitelem pri uzavirani smluv a dohod. Jde
napfiklad o koupi a prodej nemovitosti, jedndni investora s dodavatelem
o stavebnich doddvkdch v priabéhu pripravy nebo realizace vystavby, stanoveni
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zdastav za poskytnuté uvéry, danové ucely, restitucni fizeni, vyvilastriovaci fizeni
a mnoho dalSich pripadd.

V praxi jsou Casto riizné druhy cen vzdjemné zamériovdny a sméSovdny. Tato
skutecnost vede nejen k nedorozuméni mezi obchodnimi partnery a zbytecnym
sporlim, ale i k sankcim ze strany orgdnu stdtni sprdvy. Jde napriklad o chybné
pouZiti ceny pri uctovani a ztoho plynouci nedostatky pfi plnéni dariovych
povinnosti.

Ceny urcCované cenovymi predpisy, rozpocty, kalkulacemi, nebo riznymi jinymi
metodami se potom snaZi co nejvice se pfibliZit cenam, které urcuje trh, tedy
nabidka a poptavka. Existuji vSak i takové druhy cen, jejichZ cilem neni kopirovat
ceny dané trhem, ale jsou zamérné stanoveny na zakladé urcitych pravidel
poplatnych tcelu, pro ktery tyto ceny slouZi.

Aby nedochdzelo v praxi k nedorozuménim a omylim, musi vZdy kaZdy
z Ucastnikd investi¢ni vystavby nebo obchodniho jedndni presné védét, o jakém
druhu ceny je pravé jednano a pro jaky ucel [ze prdveé tuto cenu pouZit.” [16]

e Obvykla cena

Cena obvykla se zjiStuje porovnanim pfi prodeji stejného ¢i podobného
majetku pfi bézném obchodnim styku ke dni ocenéni, ¢imZ zobrazuje
hodnotu véci. Pro porovnani obvykle poslouZzi realizované projekty a hodnoty
obdobnych nemovitosti, které se nachazeji vdané lokalité. V pripadé
nevyhovujicich dat z dané lokality se vyuZije jind metodika. [4] [7] [17]

Popisovana cena neni skute¢nou trzni cenou konkrétni stavby, ale spiSe
primérnou cenou z mnoha dohodnutych kupnich a prodejnich cen
podobnych staveb v urleném misté a case. Je to odhadova hodnota
vychazejici z informaci o cenach, které byly dosazeny pfi transakcich
s podobnymi nemovitostmi v danych podminkach.

Legislativa ji definuje jako "obvyklou cenu", ktera vychazi z analyzy trhu
a srovnani s cenami skute¢nych obchodl s podobnymi nemovitostmi. Tento
odhad bere v Uvahu rdzné faktory ovliviiujici cenu, ale nezapocitava
vyjimecné situace na trhu, osobni vztahy mezi ucastniky obchodu
ani subjektivni hodnoty.

Pokud neni k dispozici dostatek relevantnich obchod( pro porovnani ceny,
neni mozné stanovit obvyklou cenu, protoZe neni dostatek dat k jejimu
urceni. Jinymi slovy, absence relevantnich obchod znamen4, Ze nemUZe byt
urcena obvykla cena pro dané misto a cas.

DulezZité je rozliSovat mezi cenou obvyklou a cenou trzni, nebot kazda z nich
reflektuje jiny aspekt hodnoty nemovitosti na trhu. [16] [18] [25]
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e Trzni cena

Neni jednoznacné urceny zplsob, jakym Ize stanovit trzni cenu. Konecna trzni
cena se mUze dokonce i velmi lisit od zjiSténé hodnoty. Vyméruje se az pfimo
u prodeje prodavajici stranou. [4]

TrZzni cena je skutecna cena, za kterou byla dana stavba v konkrétnim case
a misté skutecné prodana na trhu s nemovitostmi. Tato cena se zjistuje pouze
prostfednictvim redlnych obchod a mdze se velmi lisit. Jeji hodnota mize
byt ovlivnéna rdznymi faktory, jako je napfiklad stav trhu, poptavka, nabidka
nebo osobni preference. Existuje nékolik metod, jak odhadnout trzni cenu,
ale neni mozné ji zjistit presné. Lze spiSe odhadnout rozpéti cen, ve kterém
by se cena mohla pohybovat. Pfi pokusu o odhad trzni ceny se obvykle
odhaduje maximalni realna cena, kterou by bylo mozné ziskat pfi bézném
prodeji. Trzni cena nemovitosti mU0Ze vykazovat extrémni rozpéti z dlvodu
toho, Ze stavba muZe byt proddna pouze za symbolickou cenu, mozno
iza1K¢ nebo naopak za vyrazné vyssi cenu z dlvodu zvlastni obliby,
historického vyznamu aj. Tato variabilita v cené je dlsledkem komplexnich
podminek na trhu a individualnich preferenci prodavajicich a kupuijicich.
Skutecnou trzni cenu stavby vSak zjistime az v pfipadé skutecného prodeje.
[16][19]

e Nabidkova cena

V ramci stavebniho procesu se vSichni ucastnici setkaji s cenou stanovenou
pro nabidkova fizeni. Nabidkovou cenu mohou odliSné vnimat dodavatelé
a jinak investori, nebot jejich pohledy na ni a zplsob vypoctu mohou byt
odlisné. Investorovi nejde pouze o primérenost cen jednotlivych dodavateld,
ale také o efektivnost vynaloZenych financ¢nich prostfedkl. Cena stanovena
investorem by méla respektovat horni hranici rozpoctu objednavatele.
Pro dodavatele znamena nabidkova cena pokryti vSech vlastnich nakladd,
¢ast z nich je zahrnuta v celkové cené, a rovnéz zisk. Nabidkova cena
predstavuje predbézné urceni skutecné ceny. Konecna cena je pak stanovena
v prabéhu jednani o cené ve smlouvé o dilo. [20]

e Dohodnuta cena

Jde o dohodnutou cenu, kterou si prodavajici a kupujici navzajem urcili
jako platbu za prfenos vlastnickych prav k dané stavbé. Tato cena je
stanovena v kupni smlouvé. [16]

e Reprodukéni cena

Tato cena je urCena tak, aby odpovidala ndkladm na postaveni ¢i pofizeni
dané stavby v soucasné dobé a na stejném misté. Casto se nazyva
reprodukEni pofizovaci cena, protoZze reflektuje naklady na reprodukci
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stavby. Je-li tato cena pfimérené stanovena, méla by umoznit znovu postavit
stavbu za stejnych podminek, i kdyZ neni dllezité, kdy byla stavba plvodné
postavena nebo za jakou pofizovaci cenu. Existuje nékolik metod
pro stanoveni této ceny, jako je napfiklad analyza nakladd pomoci
poloZkového rozpoctu stavby, srovnani s podobnymi stavbami nebo pouziti
technickohospodarskych ukazateld (vyuZiti napf. URS.) [71[16]

e Reprodukéni €asova cena

Trzni cena nemovitosti je také oznacovana jako vécna hodnota, kterou
vlastné vyjadfuje. Odvozuje se z reprodukéni ceny stavby, ale je upravena
0 amortizaci stavby a naklady na opravy, které jsou nezbytné pro zachovani
jejiho radného uzivani.

Amortizace stavby se pocitd rlznymi zpUlsoby, z nichZz nejbéznéjsi jsou
metody linearni a analyticka. Linearni metoda se aplikuje v pfipadé, pokud
jsou vSechny konstrukéni ¢asti stavby opotfebeny srovnatelné. Tato metoda
vychazi ze skute¢ného stari stavby a odhaduje dobu jeji fyzické Zivotnosti.
Naopak analytickd metoda spocliva v detailnim rozboru opotfebeni
jednotlivych stavebnich konstrukci stavby. Pouziva se v situacich, kdy jsou
jednotlivé  &asti  stavby opotfebeny rlznou mérou, napfiklad
po rekonstrukcich ¢i pFistavbach.

UvaZuje se, Ze opotfebeni stavby postupuje rovhomérné po celou dobu
existence stavby, a amortizace je vyjadfena jako procentualni podil
skutecného stari stavby na odhadnuté celkové fyzické Zivotnosti. [16]

3.4 Kalkulace nakladu

~Kalkulace je nejstarsi a nejrozsirenéji pouZivany nastroj hodnotového rizent.
Nejobecnéji Ize kalkulaci vysvétlit jako propocet ndkladd, zisku, ceny, marZe Ci jiné
dalsi hodnotové veliciny na vyrobek, na ¢innost nebo operaci, prdci nebo sluzbu,
kterou je treba v souvislosti s jejich provedenim na podnikovou nebo investicni
akci nebo jinak naturdlné vyjadrenou jednotku vykonu provést. Kalkulace
zobrazuji ve vzdjemné souvislosti oba zdkladni pdly podnikatelského procesu.
Naturdlné vyjadreny vykon a jeho hodnotové parametry z kalkulace Ccini
nejvyznamnéjsi ndstroj, zobrazujici vztah vécné a hodnotové stranky podnikani.
S ekonomy by se méli sejit ostatni pracovnici (konstruktéri, technologové,
obchodnici i manaZzeri), jelikoZ kaZdy z nich vychazi z konkrétni kalkulacni
informace, ale bez komunikace s ostatnimi odborniky nejsou informovani o vsech
podstatnych souvislostech.” [21]

Metodiky a principy vychazeji z podobnych zaklad(, ale lisi se vypoctovymi
postupy a procentualnimi slozkami. Pro Ucely ocenovani stavebnich praci se
pouzivaji tzv. "jednotkové ceny", které stanovuje zhotovitel. Hovofi se tak
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o cené jednice za stavebni konstrukce a prace, zahrnujici veSkeré naklady
a zisk spojeny se stavbou daného prvku. [22]

Jednotkova cena stavebni prace

Primé naklady Nepfimé naklady zisk
material mzdy | stroje ostatni rezie rezie
primeé vyrobni spravni
naklady

Zpracovaci naklady

Pfimé zpracovaci naklady Hrubé rozpéti

Obr. ¢ 7 Kalkulacni vzorec pouZivany ve stavebnictvi [22]

Ocenéni stavebnich praci probiha v rdznych fazich investi¢niho procesu -
od koncepce a projektovani pres pfipravu stavby az po samotnou realizaci,
uzivani a likvidaci ocenénych objektl. Rozhodujicim faktorem je droven
technického vyjasnéni feSeni a ucel samotného ocenovani. [22]

e Kalkulacni vzorec

Kazdy podnik ma individudIni strukturu pro stanoveni a zjiStovani nakladu
vykon(, ktera se projevuje formou tzv. kalkulaéniho vzorce. Tento vzorec neni
pevné definovanym formatem pro vykazovani nakladd, ale spiSe flexibilnim
nastrojem. ZpUlsob, jakym jsou naklady Fazeny, podrobné ¢lenény a jaky maji
vztah k cené a dalSim hodnotovym veli¢inam, stejné jako struktura
mezisouctl, se méni v souladu s konkrétnimi rozhodovacimi Ulohami
a potfebami uzivatel(. Tento pfistup je vyznamnym rysem kalkula¢niho
systému pro moderni podniky.

Nicméné tato variabilita klade vysoké naroky na kvalitu zpracovani, protoze
musi byt navrZena tak, aby splfiovala poZadavky vSech rozhodovacich tkolU.
To zahrnuje nejen clenéni nadkladd v ramci manaZerského Ucetnictvi,
alei ostatnich nastrojich, které poskytuji data pro kalkulace. [22]
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Standardni kalkulacni vzorec

H hmoty (material)

M mzdy

S stroje

(@) ostatni primé naklady + odvody z mezd
SUB subdodavky

RV re;ie vyrobni

RS rezie spravni

F 4 zisk

RI riziko

PN pfimé naklady = H+M+S+0O+SUB
PZN pfimé zpracovaci naklady = H+S+0O

Obr. ¢. 8 Standardni kalkulacni vzorec [22]
Konecna cena se pak vypocte nasledovné:
Vysledna kalkulovana cena=PN+RV+RS+Z+RI

Materialem jsou mysleny suroviny nebo komponenty, které se pouZivaji
pfi vyrobé vysledného produktu. Material je povazovan za pfimy naklad,
protoZe je pfimo spotfebovan pri vyrobnim procesu. Cena materialu se urci
prodejni cenou a k ni pfictené naklady na pofizeni materialu, nebo planovaci
pofizovaci cenou, ktera vsobé zahrnuje jak pofizeni, tak také pofizovaci
naklady.

Mzdy zaméstnancl zahrnuji platy a odmény pro zaméstnance, ktefi se
podileji na vyrobé. Vypocet mezd obvykle zavisi na pracovnich normativach
dané profese (normohodinach) a mzdovych tarifech. Tarify mohou zahrnovat
i pfipadné bonusy nebo prémie podle individudlniho hodnoceni
nebo vykonu.

Mezi pfimé naklady na stroje patfi naklady spojené s porizenim, montazi,
provozem a demontdZi strojd pouzivanych pfimo pfi vyrobé. Doba prace
téchto strojl se méri ve ,strojohodinach” a je ocenéna hodinovou sazbou
najmu, pokud jsou stroje pronajaty, nebo vlastni kalkulaci, pokud jsou stroje
ve vlastnictvi spole¢nosti.

Vyrobni a spravni rezie predstavuji naklady, které nelze pfimo pfrifadit
k jednotlivym vyrobk{m nebo vyrobnim procesiim, a proto nejsou soucasti
kalkula¢ni jednice. Vyrobnirezie zahrnuje vSsechny naklady spojené s realizaci
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vyroby, jako jsou mzdy mistrl, stavbyvedoucich a nakupované sluzby
souvisejici s vyrobou. Tyto naklady se obvykle nasobi s pfimymi naklady
nebo s primymi zpracovacimi naklady na zakladé pfedem stanovené sazby.
Na druhou stranu, spravni rezie zahrnuje naklady na spravu a fizeni firmy,
jako jsou mzdy, socialni a zdravotni pojisténi spravnich pracovnikd. Pfedem
stanovenad sazba mulZe byt prictena ke spravni rezii spolu s primymi
zpracovacimi naklady.

PFi kalkulaci zisku se vyuzivaji zpracovaci naklady, ze kterych jsou odecteny
naklady na pfimy material. K tomuto vysledku se pfiCte pfedem stanovena
prirazka, ktera je nasledné rozdélena do jednotlivych asti kalkulacni jednice
pomoci prirazek nebo absolutnich hodnot.

Riziko mlze byt pocitdno samostatné nebo jako soucast polozky ,zisk". [7]
[23]

o ROzné déleni kalkulace
Existuje nékolik metod kalkulace, které se bézné pouzivaji. Metodou se
rozumi zpUsob vypoctu nakladd na kalkula¢ni jednici. Oblibené jsou zejména

kalkulace prostym délenim, kalkulace délenim s pomérovymi ukazateli
a kalkulace pfirazkova.

Firma si také mUZe vybrat kalkula¢ni vzorec, ktery ji bude nejvice vyhovovat.
[24]
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4 Development nemovitosti

S pojmem development se jisté setkal uz kazdy. Malokdo ovsem vi, co si pod
tim ma predstavit. Bakalarska prace je ohrani€ena pravé timhle typem vyvoje,
jelikozZ se do praktickeé casti vybiraji pouze projekty pouze developerské.

V téhle kapitole se také nahlédne pod poklicku developerskému procesu,
rozdilem mezi komeréni a rezidencni vystavbou a jednotlivym typdm
pozemkd, na kterych developefi stavi své projekty.

Development nemovitosti je strategie obchodniho rozvoje zamérena
na zvySovani hodnoty nemovitosti s cilem jejiho ziskového prodeje. Tato
strategie mlze zahrnovat Sirokou skalu postupl a aktivit, které vedou
k transformaci nebo optimalizaci nemovitosti pro dosazeni lepSich
ekonomickych vysledkd.

V mensim méfitku mUZe realitni development zahrnovat renovaci a vylepseni
stavajicich nemovitosti, jako jsou byty, domy nebo komercni prostory,
s naslednym prodejem za vy3Si cenu. To mUZe zahrnovat opravy,
modernizace, rekonstrukce nebo Upravy infrastruktury s cilem zvysit
atraktivitu a funkénost nemovitosti.

Ve vétsSim méfitku se realitni development muZe zabyvat preménou
rozsahlejsich oblasti brownfieldd a greenfieldd. To mdzZe zahrnovat
demoli¢ni prace, urbanistické planovani, vystavbu novych staveb,
infrastruktury a vefejnych prostranstvi.

Celkovy proces realitniho developmentu vyzaduje nejen financni investice,
ale také odborné znalosti z oblasti architektury, urbanismu, stavebnictvi,
prava, financovani a obchodu s nemovitostmi. Efektivni Fizeni projektu
zahrnuje také spravu rizik, fizeni dodavatelského fetézce a koordinaci
s mistnimi Ufady a komunitami. [26]

4.1 Developer

Developer je klicovym hracem v realitnim odvétvi, ktery investuje do vystavby
a renovace rdznych typl nemovitosti, vcetné bytovych, komercnich
a pramyslovych objektl. Investory mohou byt bud fyzické nebo pravnické
osoby, které maji zajem o vyuziti pozemk k ziskovym Gceldm.

Pracovni postup developera obvykle zacina akvizici vhodného pozemku
nebo nemovitosti, ktera je potencialné atraktivni pro dalsi vyvoj. Poté
nasleduje faze planovani, kdy se rozhoduje o vhodném typu budovy,
architektonickych a inZenyrskych poZadavcich a dalSich parametrech
projektu.

28



Samotna vystavba nebo renovace nemovitosti je pak fizena a koordinovana
developerem, ktery ma na starosti sestaveni tymu dodavatell, architektd,
stavebnich firem a dalSich odbornikd. Jejich Ukolem je zajistit, aby vSechny
prace byly provedeny v souladu s plany a specifikacemi a v€as dodany.

Béhem celého procesu developer také zajiStuje dodrZovani pfFislusnych
stavebnich predpisl a ziskavani potfebnych povoleni a licenci. Tento aspekt
je klicovy, protoZe poruseni predpisi mUze vést k pravnim komplikacim
a zpozdénim ve vystavbé.

Po dokonceni vystavby nebo renovace developer obvykle rozhoduje, zda
nemovitost prodat nebo ji pronajmout. Jeho cilem je maximalizovat
navratnost investice a minimalizovat rizika spojena s provozem a spravou
nemovitosti v budoucnosti. [26]

——  URBANISTE
-  ARCHITEKTI
—— PRAVNICI
DEVELOPER ——

—— GEODETI

—— STAVEBNI FIRMY

—— REALITNi MAKLERI

Obr. ¢. 9 Developerovi podFizeni specialisté [26] [viastni]

4.2 Komercni vystavba

Do komercnich spadaji nemovité prostfedky urcené pro komercni vyuZiti,
jako jsou obchodni budovy, najemni domy, kancelarské komplexy, hotely,
penziony, restaurace, sklady a dalSi. Oproti reziden¢nim nemovitostem jsou
tyto objekty primarné urceny k obchodnim ¢i investi¢nim Gcelm (pronajem
nebo provozovani podnikani). Vynos z komercnich objektl obvykle byva vyssi
neZ u rezidencnich nemovitosti, avsak s tim casto souvisi vysSi riziko spojené

v v

Rostouci zajem o komercni nemovitosti v poslednich letech pfinasi
jak prilezitosti, tak i vyzvy. Bez ohledu na to, zda se investor zabyva prodejem
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nebo pronajmem, existuje nékolik podstatnych faktor(, které je dobré vzit
nékolik v ivahu:

- investice do komercnich nemovitosti mohou generovat stabilni
mésicni prijmy z pronajmu a rdst ceny nemovitosti,

- vstup do tohoto sektoru vyZzaduje obvykle vyznamny pocatecni kapital,

- sprava komerénich nemovitosti mlZe byt naro¢na a slozita, zejména
u vétsich nebo komplexnéjsich objektd,

- citlivost na ekonomické vykyvy, které ovlivhuji hodnotu investice,

- dlouhodoba investice, jenz vyZaduje trpélivost a peclivé planovani,

- provedeni analyzy rizik a zvaZeni vSech mozZnych scénari vyvoje
investice.

Uspéch v oblasti komer&nich nemovitosti vyZzaduje peclivy priizkum trhu
a vybér spravné lokality. Investice do komercnich nemovitosti umoznuje
diverzifikaci portfolia a vyuziti riznych pfileZitosti. [28]

4.3 Rezidencni vystavba

Rezidencni development se zabyva vystavbou nemovitosti urcenych
k bydleni.

Na rozdil od komercniho trhu nemovitosti, ktery ma tendenci byt homogenni
v Evropské unii, trh reziden¢nich nemovitosti vykazuje rozmanitost ve formé
a kvalité produktl mezi jednotlivymi staty a regiony. Tato variabilita ¢asto
omezuje mezindrodni Ucast rezidencnich developerll v porovnani
s komercnimi. Pro investory do najemniho bydleni predstavuje trh
rezidencnich nemovitosti specifika, najemné se inkasuje vdomaci méng,
narozdil od komercnich nemovitosti, které <casto funguji v eurech,
bez ohledu na ¢lenstvi v eurozéné. Koncept rezidencniho developmentu se
lisi mezi zemémi; zatimco v Ceské republice se nové byty obvykle prodavaji
jako kompletné dokoncené jednotky, v Polsku je bé&Zné predavani byt
kupujicim ve stavu "shell & core", ktery si kupujici dokonci podle svych
preferenci. [29]

e Dostupnost vliastniho bydleni

Dostupnost vlastniho bydleni neni jen otdzkou dostupnosti vhodnych
nemovitosti na trhu, ale také zavisi na poméru mezi cenou bytu a pfijmem
jedince a nepochybné také dostupnosti hypotecniho financovani.
Dostupnost se vyjadiuje jako pocet rocnich hrubych platt jedince potfebnych
k zakoupeni bytu o urcité velikosti, konkrétné o velikosti 70 m2 V Ceské
republice je potfeba priblizné 13,33nasobek rocniho hrubého platu pro koupi
nového bytu o vySe uvedené rozloze. [30]
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Graf ¢. 1 Pocet rocnich plati potrebnych k porizeni bytu o velikosti 70 m? ve vybranych zemich
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o Rezidenéni trh v Ceské republice

Stav Ceského rezidencniho trhu se da popsat nékolika daleZitymi body:

maly pocet transakci na trhu s byty;
- zvy3ujici se ceny bytd a najmu;

- rU0st pfijm0 domdacnosti a zvySeni poctu domacnosti, coZ zvySuje
poptavku po bydleni;

- nedostate¢na vystavba bytl, zejména v Praze a dalSich velkych
méstech;

- koncentrace bytového fondu do rukou méné osob;
- absence systémového feSeni pro socialni bydleni;

- nedostateCnd ochrana prdv pronajimateld podle obcanského
zakoniku, coZ ¢astecné omezuje pronajmy bytd;

- narast sdileného bydleni (napf. Airbnb), které snizuje dostupnost
dlouhodobého pronajmu. [29]

e Bydleni v najemnim byté

. Trh s najemnim bydlenim je logicky nejvyspélejsiv Praze a velkych méstech (Brno,
Ostrava, Ceské Budéjovice, Olomouc, Plzeri, Hradec Krdlové, Pardubice, Usti
n. Labem). Mensi mésta a obce maji jen velmi maly bytovy fond urceny



k prondjmu, bydleni je zde v drtivé vétsiné v rodinnych domcich. Pro Ceskou
republiku je typicky velmi maly zdjem o prondjem rodinnych doma.” [29]

V oblasti rezidencnich pronajm0 pozorujeme trend rdstu cen najmd,
doprovazeny narUstajicimi naroky na kvalitu dokonceni a vybaveni byt0. [29]
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Graf ¢. 2 Vyvoj primérnych nabidkovych cen ndjmd bytd v CR a v Praze [31]

V 1. Ctvrtleti roku 2024 priimérna nabidkovd cena ndjmu v Praze ukazuje
hodnotu 400 K&/m? a celkové nejdrazsi primérné najmy najdeme v Praze 1
s hodnotou 469 K&/m2, Primeér celé republiky ¢ini 295 K&/m?, coZ je zvyseni

v v

kraj se 194 K&/m?2. [31]

.U vystavby by pomohlo pro pfipady projekti ndjemniho bydleni snizeni ndrokd
na plnéni vsech norem pro novou vystavbu.

Casto se diskutuji vySe ndjmii - reSerse o vysi ndjemného publikuje nékolik
subjektd, bohuZel s velkym rozptylem vysledk( dle pouZité datové zdkladny.
Neexistuje Zadnd centralni statistika.

Provedli jsme vilastni analyzu ze zkuSenosti s vlastnimi najmy autora, najmy jinych
spolupracujicich pronajimateld a sprdvcovskych firem. Ze zjiSténi vyplyvd,
Ze reportované vyse ndjmu se vétsinou vztahuji k ndjmdm v novych projektech
v zajimavych lokalitdch. Rozdily v najmech starSich bytech jsou znacné v ramci
lokalit, ulic i jednotlivych domd. Znacné rozdily jsou také mezi ndjmy
tzv. starousedlik( a nové uzavrenych ndjmda. U starSich smluv se ndjemné zvysuje
velice pomalu, oblansky zakonik umoZriuje navySovat maximalné o 20 % za tfi
roky."” [29]
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e Vliv Airbnb a podobnych platforem na najemni sektor

Vliv kratkodobého pronajmu na trhu s nemovitostmi se vyskytuje prevazné
v centrdlnich ¢astech Prahy a dalSich velkych mést. Tento jev je zplsoben
vysokou poptavkou a nedostate¢nou regulaci. Casto uz nejde pouze o sdilené
bydleni v ramci jednoho bytu nebo domu, ale o kratkodobé ubytovani, které
spada do oblasti cestovniho ruchu. V dusledku toho do$lo k vyraznému
Ubytku byt uréenych k dlouhodobému prondjmu. Trend rovnéz zpusobuje
zvySeni cen najmda. [29]
¢ Investice do bytovych nemovitosti

Vétsina expertl stale doporucuje investovat do bytovych nemovitosti jako
dlouhodobou a stabilni investici. Ziskani bytu muze byt zdrojem rlstu
hodnoty, ale také s sebou nese riziko mozného poklesu hodnoty
v kratkodobém horizontu. Tento pokles v3ak obvykle neni dlouhodoby
a hodnota se obvykle obnovi v prlibéhu nékolika let, s obvykle stabilnimi
pohyby cen. Investice do nemovitosti se ¢asto zaméruji na stfedni cenové
segmenty na trhu, zatimco prémiové nemovitosti jsou Casto preferovany
pro osobni uzivani nebo dlouhodobé investice spiSe nez pro pronajem.

Nevyhoda investice do bytovych nemovitosti se skryva v potrebé
pravidelnych udrzovacich pracich, které vyZzaduje €as a investice financnich
prostfedkd.

Investice do bytovych domU muZe byt zajimava, ale vyZzaduje vy$Si miru
znalosti a zkuSenosti nez bézné investice. V porovnani s byty nabizi vétsi
kontrolu nad investici a vétSi rozmanitost rizik spojenych s najemci a stabilitu
cen. Pro Uspésny provoz je nezbytny zkusSeny tym pro spravu nemovitosti
a reSeni potencialnich problémd.

Ocekavaiji se zde stabilni vynosy kolem 5 % rocné. [29]

4.4 Faze rezidencniho developerského procesu

PFi vyvoji rezidencniho projektu je klicové peclivé promyslet jednotlivé ukony,
jejich aplikaci a nacasovani. Rozsahlejsi projekty casto podléhaiji Fizeni podle
specifickych predpist na ochranu pfirody, krajiny nebo archeologickych
pamatek. Kazdy developersky projekt prochazi pfedem definovanymi fazemi,
které jsou zakotveny v pravnich predpisech, praktickych postupech
a pristupech developert a stavebnich Grada.

Chtél bych upozornit, Ze nékteré postupy mohou byt nedostatecné ocenény
a Casto se potykaji s problémy, které mohou negativné ovlivnit realizaci
a naklady projektu. Mym cilem je popsat vyvoj developerského projektu
vsouvislosti s aplikaci pravnich predpisG a praxi v reziden¢nim
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developmentu. Tento Uvodni popis shrnuje faze projektu a obecné problémy,
se kterymi se developer a urady obvykle potykaji.

Celkovy vyvoj projektu lze rozclenit do Sesti fazi: predakvizi¢ni, akvizicni,
pripravnou, realizacni, dokoncovaci a ukoncovaci (exit). [32]

4.4.1 Predakvizicni faze

V prvni fazi rezidencniho projektu, nazvané predakvizicni faze, je klicové
ddkladné zvaZzit jednotlivé Ukoly a jejich ¢asovani a soucasné identifikovat
moZna rizika spojena s vlastnictvim pozemka.

V této prvni fazi se nezbytné provede detailni posouzeni proveditelnosti
projektu s ohledem na dostupné financovani a mistni podminky. Developer
si od samého zacatku uvédomuje nutnost projit uzemnim a stavebnim
fizenim, a nakonec obdrzet i kolaudacni souhlas. Tento proces vyZaduje
nejen rychlost, ale také schopnost adekvatné reagovat na pripadna rizika,
kterda by mohla ohrozit ¢asovy harmonogram nebo Uspésné dokonceni
projektu.

Kazdy projekt nese urcita rizika, ale schopnost efektivniho a rychlého jednani
muZe ovlivnit cenu téchto rizik. Pro spravna rozhodnuti je podstatné mit
k dispozici veSkeré nezbytné informace a dokumentaci. Jednou z klicovych
pravnich informaci je znalost pravnich predpist upravujicich vyuziti
pozemkd, mezi néZ spada napf. Uzemni plan. Dukladné zhodnoceni Gzemni
planovaci dokumentace se ukazuje nezbytné jiz v pocatecnich fazich, aby se
minimalizovala rizika, jako jsou pfedkupni prava nebo stavebni uzaveéry.

V této fazi je také mozné vyuzit Uzemné planovaci informace podle platného
stavebniho zakona, aby se ovéfilo, zda je projekt v souladu s mistnimi
predpisy.

Velmi duleZitou roli v predakvizi¢ni fazi hraje zhodnoceni rizik spojenych
s vlastnictvim pred a po akvizici. Vlastnické pravo se nabyva koupi
nemovitosti ¢i akcii. Obvykle se provadi pravni, technickou a v nékterych
pfipadech i environmentalni spis o stavu nemovitosti (due diligence), které
chce ziskat do svého vlastnictvi a mozno i nadale vyuZit pro realizaci svého
projektu.

Dukladnd analyza prispivd k minimalizaci potencidlnich pravnich
nebo technickych prekazek, které by mohly vzniknout po akvizici.
Pokud béhem procesu due diligence nejsou identifikovana Zadna rizika, ktera

by mohla ohrozit realizaci projektu nebo vyznamné zvysit naklady, mUze
developer pokracovat do akvizi¢ni faze. [32]
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4.4.2 Akvizicni faze

Vstup do akvizi¢ni faze rezidencniho projektu predstavuje moment, kdy se
developer rozhodne aktivné angazovat v procesu ziskani vlastnickych prav
k pozemkdm nebo stavbam, s cilem pfipravit a uskutecnit svlj planovany
projekt. Tato faze nasleduje po ddkladném zvazeni vSech faktor(, kdy jsou
vazeny jak pozitivni, tak negativni aspekty projektu.

V této fazi developer obvykle uzavird smlouvu o pfevodu nemovitosti, pokud
se jedna o pfimy prevod nemovitosti (asset deal), nebo smlouvu o prevodu
obchodniho podilu ¢i akcii (share deal).

Ve, vevys

tzv. ramcové smlouvy, ve které se strany dohodnou na zdmeéru uzavrit
.prevodni smlouvy" po splnéni stanovenych podminek. Tyto prevodni
smlouvy jsou pak povazovany za prilohu k rdamcové smlouvé a jejich podpis
v den tzv. ,closingu" je pouze formalnim vyvrcholenim celého procesu. [32]

4.4.3 Pripravna faze
o Dokumentace, tendry

.PFipravnd faze zahrnuje zejména tendrova rizeni na dodavatele, jednani se
spravci siti a pripravu smluvni dokumentace (smlouvy o dilo, o spoluprdci se
spravci siti apod.), jejiz kvalita je dalsSim predpokladem uspéchu projektu,
a v neposledni Fadé i pripadné rozdélovdni nebo slucovdni pozemka. JiZ v této fazi
je také nutné resit otdzku vystavby a provozu infrastruktury, vcetné viastnickych
prav k infrastrukture. Opakované se setkdvame s problémy souvisejicimi
s prevodem vlastnickych prdav k dokoncené infrastrukture, zejména k vodnim
dilim a komunikacim. Jedndni se sprdvci siti v této fdzi necini developerovi
zpravidla problémy.” [32]

vvvvvv

plnéni jinych dohod mezi developery a spravci siti. Ti kladou na developery
fadu povinnosti, napfiklad provozovani vodnich dél. Abychom predesli
nedorozumeénim a komplikacim, je nezbytné jiz v pfipravné fazi projektu
uzavrit jasna a srozumitelna pisemna ujednani.

Je zasadni udrZzovat komunikaci se spravci siti a budoucimi vlastniky
infrastruktury po celou dobu projektu. Ve spojitosti s budoucimi Uzemnimi

rozhodnutimi se jiz v této fazi zhodnoti proveditelnost podminek
stanovenych spravci siti a budoucimi vlastniky siti.

Pripravna faze zahrnuje také témata Uzemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni. Pokud neexistuje dlvod od projektu ustoupit z vysledkd Gzemné
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planovaci dokumentace nebo Uzemné planovacich informaci, Zdda developer
o vydani tzemniho rozhodnuti. To m{Zze byt o:

a) umisténi stavby nebo zafizeni, tzv. rozhodnuti o umisténi stavby,
b) zméné vyuziti dzemi,
€) zméné stavby a jejim vlivu na vyuziti Uzemi,
d) déleni nebo slu¢ovani pozemkad,
e) ochranném pasmu. [32]
« Uzemni a stavebni Fizeni

Pokud pro Uzemi jiz byl vydan regulacniplan v rozsahu, ve kterém substituuje
prislusnd Uzemni rozhodnuti, Uzemni rozhodnuti pro dané Uzemi se
nevydava. [32]

YA

.Ne kaZdy developer si je védom, Ze stavebni ufad mdiZe podle zdkona ¢. 500/2004
Sb., spravni rad, v platném znéni (spravni rad) spojit uzemni a stavebni fizeni,
Jsou-li podminky v tzemi jednoznacné, zejména je-li pro uzemi schvdlen tzemni
plén nebo regulacni pldn. Spojeni uvedenych typt fizeni miZe mit podstatny vliv
na rychlost zahdjeni, realizaci a dokonceni projektu a ve svém ddsledku maZe
developerovi uSetfit ndklady, které by jinak vynaloZil v pfipadé separdtné
vedenych rizeni. V praxi se vsak setkavame i s tim, Ze ackoli podminky pro spojeni
rizeni jsou ddny, stavebni ufad presto vede rizeni separatné. Negativné vnimame
nehospoddrnost fizeni jak na strané orgdni stdtni sprdvy, tak zvySené ndklady
na strané developera.” [32]

DalSimi nevyhodami oddélenych Fizeni predstavuji zejména samostatné
terminy, opakovani pfipominek, samostatna odvolani a oddélené spravni
7aloby. Z&dost o vydani Gzemniho rozhodnuti musi obsahovat kromé
obecnych nalezitosti zakladni udaje o planovaném projektu a identifikacni
Udaje pozemk a staveb. K této Zadosti je tfeba pripojit:

v pfipadé nedostatku podklad( v katastru nemovitosti se predlozi
doklady potvrzujici vlastnicka prava Zadatele nebo prava plynouci
ze smlouvy k pozemkUdm nebo stavbam,

- rozhodnuti dot¢enych orgdnl v souladu se specifickymi pravnimi
predpisy,
- stanoviska od vlastnik( verejné dopravni a technické infrastruktury,

- dokumentaci souvisejici s planovanym projektem,

Pokud Zadatel nedisponuje vlastnickym pravem nebo nema pravo podlozené
smlouvou k provedeni stavebnich praci na pozemku nebo stavbé, musi

36



predloZit souhlas vlastnika nebo dohodu o parcelaci (rozdélovani pUdy
na pozemku). Tento pozadavek ovsem neplati v pripadé mozZnosti vyvlastnéni
¢i vymeény pozemku nebo stavby.

Doporucuje se mit vtomto kroku platny vlastnicky titul k pozemku nebo
stavbé. Developer se dokonce muze setkat i s pfipady, kdy jsou jako doklady
k provedeni stavebnich praci predloZzeny pouze souhlasy soucasnych
vlastnik{. Tyto souhlasy ovSem také mohou byt vlastnikem zruseny. Dlsledky
takového anulovani jsou pak zavislé na fazi Uzemniho fizeni, ve které k nému
doslo. [32]

e Projednani v reZimu hlavni stavby

Pokud je s hlavni stavbou predmétem zadosti nebo ohlaseni soubor staveb,
meél by stavebni Ufad projednat vSechny stavby v rezimu stavby hlavni. Tento
novy pfistup umoznuje developerovi urychlit pfipravnou fazi projektu a snizit
naklady.

Pokud situace vyZzaduje potfebné posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi, musi
Zadatel pfilozit stanovisko prislusného Ufadu podle zakona o posuzovani
vlivQi na Zivotni prostredi.

Musi vzit v Uvahu i zakon o ochrané pfirody a krajiny, ktery vyznamné
ovliviiuje vyuZivani pozemkd pro developerské Ucely. Podcenéni tohoto
reZzimu muZe vést ke sporlim se sdruZzenimi na ochranu pfirody a v krajnich
pfipadech k pozastaveni ucinnosti spravnich povoleni. Podanim Zadosti
o vydani Uzemniho rozhodnuti je zahajeno Uzemni fizeni. [32]

e Vymezeni Gcastniku Fizeni

AJiZ v této fazi je vhodné vymezit potencidlni ucastniky Fizeni a tyto ozndmit
pfislusnému stavebnimu uradu. Situace, kdy je vyddno udzemni rozhodnuti,
popripadé jiz nabylo pravni moci, a kdy je necekané poddno odvoldni, popfipadé
spravni  Zaloba opominutého  ucastnika  Ffizeni, znamend  zpravidla
nékolikamésicni nebo i nékolikaleté zpoZdéni celého projektu a muZe zdsadnim
zplsobem ovlivnit i ndklady na jeho realizaci. Divodem je skutecnost,
Ze po urcitou dobu neni vydané Uzemni rozhodnuti viaci opominutému
ucastnikovi pravomocné a nelze tak realizovat prava z néj pro Zadatele vyplyvajici.

Stavebni zdkon podstatnym zptsobem, oproti pfedchozimu znéni, rozsitil stavby,
které je mozné provést bez ohldSeni, pripadné pouze na ohldseni, tedy
bez nutnosti vedeni stavebniho rizeni. Stavebni zdkon zaved| i nové instituty, které
nejsou, podle naseho ndazoru, dostatecné vnimany developery (ale ani stavebnimi
firmami), zejména institut zkrdceného stavebniho rizeni a autorizovaného
inspektora. Ve vztahu ke sprdvnimu radu vnimdme pozitivni pristup orgdnd statni
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spravy k institutu vefejnopravnich smluv, které jsou aplikovany i na rozsahlejsi
developerské projekty.

Aplikace institutu verejnoprdvnich smluv podstatnym zplsobem urychluje proces
ziskani sprdvnich aktl nezbytnych pro zahdjeni projektu a sniZuje ndklady
na strané developera i orgdnd statni spravy. Je vSak vZdy nutné hodnotit pfipadny
prinos verejnoprdvnich smluv projekt od projektu a pfi zvdZeni vSech rizik.
Neplatna nebo zrusSend vefejnoprdvni smlouva znamend zpravidla minimdlné
prodleni v realizalni fazi a podstatné navySeni ndkladd.” [32]

e Prodej nemovitosti

Faze prodeje jednotek zacina po ziskani stavebniho povoleni. Spoustéji se
marketingové a prodejni aktivity zamérené na pfrilakani potencialnich
zajemcl. V developerskych projektech se tedy prodej obvykle rozjizdi pred
dokoncenim stavby, coz ma své vyhody i nevyhody pro kupujici. Zajemci
o nové bydleni mohou vybirat z vizualizaci a pland projektu a obvykle maiji
moznost personalizace svého budouciho domova prostfednictvim
klientskych Uprav. Naopak pro ty, kdo hledaji okamzité bydleni, miZe byt
nevyhodou to, Ze dokonceni jednotek mdze trvat i nékolik mésicu.

Pro nemovitosti vhodné k prodeji se Casto vyuziva spoluprace s realitnimi
kancelaremi. [33]

4.4.4 Faze realizace

V pribéhu realizacni faze se pristupuje ke skutecné vystavbé a naslednému
procesu kolaudace. Zde se developer ¢i jeho zastupci soustfedi na pribéh
stavby a posuzuji jednotlivé faze projektu. VétSinou nedochazi k zavaznym
komplikacim, pokud nedojde k naruseni stavby ze strany vnéjsich faktor(,
v podobé soudnich sport o viastnicka prava nebo spravnich Zalob. V pfipadé
takovych spord a pripadné naslednych vydani soudniho rozhodnuti muze
dojit k zpozdéni v dokonceni projektu a vyzaduje to interakci s budoucimi
vlastniky jednotek ohledné financovani. Popsana rizika byvaji obvykle
pfedem zohlednéna ve smlouvach, aby se mohlo pokracovat v realizaci
projektu i pfes pfipadné pravni komplikace. [32]

4.4.5 Dokoncovacifaze

Dokoncovaci faze nam oznamuje, Ze budova a jeji jednotky jsou plné
dokonceny a zapsany v katastru nemovitosti. Developer pfipravuje jednotky
na kontrolni prohlidky budoucimi vlastniky a zajiStuje vydani kolaudac¢niho

souhlasu, ktery neni pfedmétem spravniho fizeni, a tudiZ proti nému nelze
podat Zadné opravné prostredky. [32]
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4.4.6 Faze exitu

Jakmile jsou nemovitosti dokonceny a prodavajici obdrzi dohodnutou
smluvni finan¢ni ¢astku od kupujiciho, mize se oficidlné dokoncit majetkové
vyporadani. Kupujicim se prfeda vlastnické pravo a klice k jejich novym
domovdm. Vzhledem k tomu, Ze se rezidencni nemovitosti obvykle prodavaji
samostatné, probiha vyporadani pro kazdou nemovitost zvlast.

V pripadé, Ze v projektu nejsou Zadni investofi, cely proces zde konci. Pokud
jsou investofi soucasti projektu, je nyni ¢as jim vyplatit. Vynosy jsou vyplaceny
ve dvou variantach. Prvni moZnosti je prabézné vyplaceniinvestor( priibézné
béhem doby investice nebo se cela Castka posle investorovi jednorazoveé
na konci celého procesu.

Po vyplaceni viech investorU je proces dokoncen. [26]

4.5 Typy ,fields”

Existuje nékolik typl oblasti, které ve svém anglickém nazvu obsahuji slovo
Jfield”, Cesky ,pole”. Jsou to Uzemi, které developefi vyuZivaji pro realizaci
svych projektd. V Ceskych podminkach se nejc¢astéji setkdme s pojmy
.brownfield” a ,greenfield”.

4.5.1 Brownfield

Brownfield je oznaceni pro nemovitost (objekt, pozemek ¢i areal), jenZ neni
pIné vyuzivana, Casto je také zanedbana. Tyto nemovitosti jsou vysledkem
predchozi primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské nebo jiné aktivity,
ktera uz na nich neprobiha nebo je minimalni.

Brownfieldy pfedstavuji jednu z vyznamnych prekazek pro udrzitelny rozvoj
obci, mést a regionl. Jsou charakterizovany nejasnym vlastnictvim,
opusténymi budovami a moznymi ekologickymi zatézemi. Zatéze mohou
zahrnovat toxické latky kontaminujici pddu a vody, stejné jako nebezpecné
odpady uloZzené na pozemcich i v budovach.

Revitalizace brownfieldd vyZaduje systematicky prFistup a spolupraci
na Urovni statu, regiond a obci. Identifikace zatéZi, jejich analyza, nasledna
sanace a nové vyuziti brownfieldd predstavuji vyznamné naklady
pro investory. Dlouhodobé se jedna o efektivni proces v souladu s principy
udrZitelného rozvoje. Regenerace brownfieldl je nezbytna pro jejich efektivni
vyuziti, at uZ pro nové priamyslové, obchodni, reziden¢ni nebo jiné Ucely. [34]
[35]
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e Cil

Narodni strategie regenerace brownfieldd ma za cil G¢inné koordinovat
procesy obnovy opusténych nebo malo vyuzivanych brownfieldd. Tohoto cile
chce dosdhnout prostfednictvim podpory ze strany statnich politik
a finan¢nich program(, které budou vytvaret podminky pro nové
ekonomické nebo verejné prospésné vyuZiti téchto prostorl. Revitalizace
brownfield ma slouzit jako prostfedek k efektivnimu vyuzivani zastavéného
Uzemi a k podpofe rozvoje mést a obci.

Aktualizovana verze této strategie je pravidelné prfezkoumavana
a aktualizovdna kaZdych pét let a pFedkladana vladé Ceské republiky.
Momentalné platna verze NSRB je z roku 2024. Hlavnim zamérenim této
strategie je instituciondlni zajisténi podpory regeneraci brownfieldd.
Ministerstvo prlmyslu a obchodu je odpovédné za koordinaci
a implementaci této strategie, pficemz Agentura Czechlnvest je na centralni
arovni hlavnim aktérem v oblasti regeneraci brownfield. Svymi aktivitami
prispiva jak k tvorbé, tak k naplfiovani cili NSRB.

Cile NSRB 2024:

- zaclenéni brownfield do verejnych politik a strategif;
- efektivni vyuZiti vefejnych prostredkd;

- zvySeni zajmu soukromych investor(;

- podpora rozvoje trhu nemovitosti;

- dalSi rozvoj zkuSenosti v oblasti regeneraci;

- udinné vyuzivani uzemniho planovan;

- snizeni tlaku na zemédélskou padu;

- estetické zlepSeni mést a krajiny;

- zvySeni informovanosti verejnosti. [34]

e Revitalizace brownfieldu

PFi regeneraci brownfieldd Celi investor nejriznéjsim vyzvam, jako je sanace
ekologické zatéZe, vyrovnani majetkopravnich vztahl a zména Uzemniho
planu. Prvnim krokem je formulace vize, ktera stanovi nové funkce
brownfieldu. Tato vize pak urcuje dalsi kroky, jako jsou analyzy, prlzkumy
a studie proveditelnosti.

Pfiprava a realizace rozvojového projektu na brownfieldu vyZzaduje cas,
financni prostfedky a zapojeni tymu expertl z oblasti architektury,
urbanismu, stavebnictvi, prava, financovani a dalsSich disciplin. [34]
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e Historie

Ceska republika celi vyzvdm spojenym s velkym poctem opusténych
a zanedbanych Uzemi, zpUlsobenych prdmyslovou minulosti, centralnim
planovanim komunistického reZimu a historickym odsunem obyvatelstva
z oblasti Sudet. Transformace Ceské ekonomiky na trzni v devadesatych
letech vedla k narlstu opusténych prlmyslovych a zemédélskych aredlq,
které chatraji a zatézuji okoli.

Strategie regenerace brownfieldl, zpracovand agenturou Czechlnvest
v letech 2003-2004, se snazila pfenést zkuSenosti z Velké Britanie do Ceského
prostfedi, ale narazila na problémy spojené s odliSnosti pravniho ramce
a podcenénim role mistnich samosprav. Nasledovala vyhledavaci studie
lokalizace brownfield v letech 2005-2007, vysledkem byla Narodni databaze
brownfieldl, kterou spravuje Czechinvest. Na zakladé dat z NDB byla
vytvorena Narodni strategie regenerace brownfieldd pod gesci Ministerstva
primyslu a obchodu. [34]

e Soucasnost

Tabulka 1 Soucasnd zdkladni data o brownfieldech [34] [vlastni]

Pocet brownfield( 4349
Celkova rozloha brownfieldd (ha) 13 227,74
Primérna rozloha 1 brownfieldu (ha) 3,04
Konzultované investi¢ni projekty v roce 2022 84
474
500
263
190 19
244
400
244
i61
205 220

480

Obr. & 10 Pocet brownfieldd v CR dle kraji [34]
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e NPO (Narodni plan obnovy)

Program ma za cil poskytnout financni podporu krajskym, méstskym
aobecnim  projektim,  které sméruji k obnové  opusténych
nebo nedostatecné vyuzivanych brownfield(. Tyto projekty maji za ukol bud
energeticky efektivné renovovat stavajici budovy, nebo demolovat existujici
struktury a nahradit je novymi energeticky u¢innymi budovami.

Ddraz je kladen na revitalizaci opusténych oblasti a pfeménu na priimyslové
plochy, objekty pro podnikani a obcanskou vybavenost. Obcanskou
vybavenosti se mysli objekty slouzici ke vzdélavani, sportu, kulture,
zdravotnim sluzbam aj. Timto zplsobem se ma vytvofit prostfedi podporuijici
ekonomické oZiveni regiond, které trpi nedostatkem investic.

Podporovany mohou byt i projekty, které zahrnuji ¢astecnou rekonstrukci
nebo dostavbu stavajicich budov. Kraje, obce, mésta i mé&stské ¢asti z celé CR,
které maji na svém Uzemi vhodné brownfieldy pro budouci podnikatelské
nebo i ¢astecné nepodnikatelské vyuZiti (véetné obecnich bytd), mohou
podavat Zadosti o penézni prostredky.

V ramci programu jsou vyhlasovany samostatné vyzvy, které maji za cil
podpofit realizaci projektd s konkrétnimi cili. Kazda vyzva bude mit specifické
pozadavky a kritéria pro pridéleni finan¢ni podpory. Projekty, které budou
v ramci téchto vyzev schvaleny, musi byt dokonceny do konce roku 2025,
aby mohly vyuzit pridélené financni prostredky.

Jednotlivé vyzvy se déli nasledovné:

rekonstrukce staveb - projekty od 30 do 500 mil. K¢

demolice a vystavba - projekty od 30 do 500 mil. K¢

rekonstrukce staveb - projekty od 3 do 30 mil. K¢&

« demolice a vytvoreni pFfirodniho ulozisté uhliku - pro vSechny projekty
vyhrazeno celkem 200 mil. K&

Garantem programu je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Narodni plan obnovy
Cerpa penize z Evropské unie, z tzv. Nastroje pro oZiveni a odolnost. [36]
4.5.2 Greenfield

Pojem ,greenfield” se do Cestiny preklada jako ,zelené pole” nebo ,zelena
louka”. U nas se spiSe pouziva druhy termin, napf. stavby na zelené louce.
Pojem oznacuje nezastavéné volné plochy mimo husté osidlené casti mést,
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které pavodné slouZily pro zemédélské, lesnické nebo rekreacni Gcely, a které
byly po Upravé uzemniho planu prevedeny na nové oblasti vhodné
pro bytovou, komercni nebo primyslovou vystavbu. Tyto lokality jsou
nasledné postupné vybavovany dopravni a technickou infrastrukturou, jejiz
financovani je smiSené, Cerpajici jak z vefejnych, tak soukromych zdrojd. Tato
pripravena plocha je nasledné systematicky zastavovana.

Vlada i mistni komunity vyjadfuji obavy z pokracujici ztraty zelenych ploch
a spojenych se znecisténim v dusledku stavebnich praci a zvySeného
provozu, coZ Cini proces ziskani souhlasu mistni samospravy velmi casto
slozitym.

Investori v soucasnosti preferuji greenfields pfed brownfields, protoze jim
umoznuje planovat stavbu objektl podle svych potfeb a pozadavk( bez
nutnosti pfebudovani a Cisténi jiZz existujicich prostor. Soucasné se vyviji
i nova technicka a dopravniinfrastruktura. DaleZitou roli hraje také niz3i cena
pozemk( na okraji mésta oproti jejich centrm. Vystavéni novych objektd je
tak ekonomicky vyhodnéjSi nez prestavba stavajicich. Nicméné vystavba
novych primyslovych zén nese rizika, jako je nadmérné rozsifeni
zastavéného Uzemi a nedostatek zemédélské pldy, a zvySuje dopravni
zatizeni v dusledku pFibyvajicich zaméstnancd a prepravy materiald. [35]

4.5.3 Blackfield

Oznaceni popisuje lokality s vysokymi hodnotami kontaminace pudy,
podzemnich vod, povrchovych vod a dalSich sloZek Zivotniho prostfedi.
Znecisténi predstavuje komplexni a naléhavy problém, ktery brani jejich
novému vyuZiti. Tato mista jsou Ccasto zatizena toxickymi latkami
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pochdazejicimi z historické téZzby a zpracovani nerostnych surovin, prlimyslové
vyroby, skladovani a likvidace nebezpecnych odpadl a aktivit spojenych
s vojenskym vyuzitim ploch.

Naklady na sanaci téchto starych ekologickych zatézi jsou obrovské a vyzaduji
komplexni a ddkladny pfistup. Odkladani reSeni téchto problémd pouze
zvySuje celkové naklady a prodluZuje dobu, po kterou jsou tyto lokality
nevyuZité a potencialné skodlivé pro Zivotni prostfedi a verejné zdravi.

Proces sanace téchto kontaminovanych oblasti vyZaduje dikladné zkoumani
a mapovani kontaminace, nasledované komplexnimi technologiemi isténi
a rehabilitace pldy a vodnich zdrojl. Rovnéz je dllezZité zajistit monitorovani
a kontrolu kvality Zivotniho prostfedi i po dokonceni sanace, aby bylo
zajisténo, Ze se nebezpecné latky nevrati a Ze nové vyuziti téchto oblasti bude
bezpelné jak pro obyvatele, tak pro Zivotni prostredi. [35]

4.5.4 Bluefield

Bluefields jsou oblasti nachazejici se na brezich ek, ocednli nebo jezer, které
jsou vystaveny vysokému riziku zaplav a podléhaji rozsahlym ekologickym
omezenim. Jejich poloha a topografie Casto pfinaseji cetné vyzvy spojené
sochranou pred povodnémi a odtokem destové vody, coZ mUZe vést
k nestabilité ptudy a dalsim ekologickym problém{m.

Strategie obnovy bluefields by mély zahrnovat komplexni opatfeni
na ochranu proti povodnim, v€etné stavby protipovodnovych hrazi, omezeni
zastavby v zaplavovych oblastech a zlepSeni infrastruktury pro odvodnovani.
DuleZitou soucasti by mélo byt i posileni ekologické stability prostrednictvim
obnovy mokradd a pfirodnich brehl, které mohou slouzit jako pfirodni
ochranné prvky proti povodnim a zaroven podporovat biodiverzitu. [38]

4.5.5 Greyfield

V Ceské republice témé&F neznamy pojem, $eda pole jsou nedostatecné
vyuZivané oblasti, které byly vyvinuty a poté opustény. Oproti brownfieldu se
na ném nenaléza témér zadné znecisténi. [38]
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VYUZITIi V MINULOSTI

BYVALY PRUMYSLOVY
NEBO KOMERCNI UCEL

BYVALY PRUMYSLOVY

gl
BLACKFIELD . NEBO KOMERENI UCEL

Obr. ¢. 12 Porovnadni jednotlivych ,fields” dle pavodu [38] [viastni]
4.6 Urbanizace X suburbanizace
e Urbanizace

~Pod pojmem urbanizace se v sociologii rozumi dva spolecenské procesy:
zvétSovadni relativniho poctu obyvatelstva, které bydli ve méstech, a riist poctu lidi,
ve méstech. V prvnim pojeti, ve kterém se tohoto pojmu Castéji uZivd, se
zdlraznuje zména v Uzemnim rozloZeni obyvatelstva. Je to proces, ktery se tykd
prostorové strukturalni stranky spolecnosti. Druhy vyznam pojmu urbanizace
oznacuje kulturni a socialné psychologické zmény, pri kterych obyvatelé prejimaji
hmotné a nehmotné prvky méstské kultury vcetné vzor( chovdni, forem socidlni
organizace a ideji.” [39]

Studium urbanizace se zaméruje na tfi hlavni problémy. Prvnim se nabizi
meéreni tohoto procesu, které prfedpoklada jednotnou definici mésta, avSak
dosud neexistuje jednoznacna shoda v této oblasti. Existuji rizné definice
mésta zaloZzené na pocltu obyvatel, hustoté osidleni, geografické poloze,
pravnim statusu nebo kombinaci téchto faktor(. Dokonce i pfi pouZziti
nejjednodussiho kritéria, pocCtu obyvatel, se objevuji obtize spojené
s urCenim Uzemnich hranic mésta a stanovenim hranice, od které se sidla
kategorizuji jako mésta.

Druhym problémem je analyza pficin urbanizace, ktera se v nedavné dobé
soustredila na zkoumani vztahu mezi urbanizaci a industrializaci. Zjisténi
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naznacuji, Ze tento vztah neni zcela jednoznacny a jednotvarny. Historické
studie ukazuji, Ze faktory ovliviiujici urbanizaci, jako jsou zemédélska
a pramyslova revoluce, pokrok v obchodu a dopravé, demografickd zména
arozvoj zdravotniho inzenyrstvi, maji proménlivy dopad. Kazda zména
v technologii, energetice, dopravé a dalSich faktorech bud podporuje
koncentraci obyvatelstva ve méstech nebo naopak rozptyluje osidleni.

Tretim problémem je sledovani Urovné a tempa urbanizace v rliznych ¢astech
svéta a v jednotlivych zemich. To vyZaduje systematickou analyzu a porovnani
urbanizacnich trend v mezinarodnim kontextu, abychom Iépe porozuméli
rdznorodosti a dynamice urbanizacnich procesu. Rozvojové zemé se v dnesni
dobé tési nejrychlejSimu tempu urbanizace.

Urbanizace, ve svém druhém vyznamu, oznacuje adaptaci méstského
zZivotniho stylu jednotlivci. Takovyto zpUsob Zivota je charakterizovan socialni
riznorodosti, vzajemnou zavislosti, pfechodnosti, racionalitou a anonymitou
socialnich vztah(. Nicméné, vyzkum ukazuje, Ze urbanizace nemusi nutné
vést k rozkladu primarnich skupin, ale spiSe k jejich transformaci
a prizplsobeni se novym podminkam. [39]

e Suburbanizace

Proces, zahrnuijici pfesun obyvatel, aktivit a funkci z jadrového mésta do jeho
okolniho zazemi, zejména do predméstskych oblasti, se nazyva
suburbanizace. Tento jev je typicky pro rozSifovani méstského uzemi
a mlZeme ho pozorovat jak ve vyspélych zemich, tak v historickém vyvoji
meést. Termin "suburbanizace" je odvozen z anglického slova "suburb", coz
znamena predmeésti, a latinského "urbs", coz znamena mésto, a predpony
"sub", kterd oznacuje umisténi vedle nebo za méstem.

Kromé samotné suburbanizace dochazi v obcich blizko vétSich mést
k dalSimu suburbannimu rozvoji, ktery zahrnuje procesy a aktivity nezavislé
na odlivu lidi, kapitalu, dani nebo funkci z jadrovych mést. Mezi viditelné
projevy suburbanniho rozvoje patfi stavebni ¢cinnost a posileni ekonomickych
a spoleCenskych funkci v pfedméstskych oblastech. Suburbanizace je tedy
jen jednim z aspektd suburbanniho rozvoje, jehoZz zdrojem jsou jadrova
mésta.

Suburbanizace vytvari nové oblasti zastavby, napf. satelitni méstecka,
nakupni zény a prlmyslové parky. Zastavby se poté déli na rezidencni
a komer¢ni. V Ceském kontextu mUZeme pozorovat rizné typy rezidenéni
suburbanizace, od levnych domd na malych pozemcich uvnitf obce
az po luxusni vily vzdalené od vesnické zastavby. Komercni suburbanizace se
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projevuje zejména v lokalitach pobliz hlavnich dopravnich tras, kam se
postupné presouvaji obchody, logistické arealy a vyrobni zavody.

V Ceské republice se sidla vytvofena suburbanizaci na greenfieldech vyskytuji
jen vyjimecné. Tim se vyvoj osidleni v nasi zemi vyznamné odlisuje
od americkych meést, kde vétSina suburbannich oblasti vznikla nezavisle
na existujicim osidleni. KdeZto vétSina novych komer¢nich aredll se buduje
na puvodnich greenfieldech, které nebyly dfive zastavény. [40]
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5 Bytovy fond
V bytovém fondu se vyhledavaly data pro analyzu cen bytovych jednotek.

Bytovym fondem se rozumi celkovy pocet dostupnych bytl. Rozvoj bytového
fondu predstavuje klicovy cil pro politiky statu i mistni samospravy, ktefi se
snazi udrzovat a rozSifovat dostupnost bydleni pro obyvatele. To zahrnuje
péci o existujici byty, ale také podporu vystavby novych bytovych jednotek,
aby se uspokojila poptavka po bydleni v dané oblasti. [41]

Bytovy fond je povaZovan za indikator struktury osidleni urcitého uzemi.
Sidelni struktura obvykle reflektuje rozloZeni trvale bydlicich obyvatel v dané
oblasti a jeji vyvoj v Case mlze odrazet rlznou miru atraktivity region(
pro migraci. Analyzovat sidelni strukturu podle redlného poctu obyvatel
a zkoumat Uzemni mobilitu obyvatel, rozlozeni pracovnich pfilezitosti a dalsi
faktory, predstavuje narocnéjsi ukol, ale poskytuje komplexnéjsi obraz.

Na rozdil od sidelni struktury, ktera se wvyviji v zavislosti na zménach
ve spolecnosti, ekonomice a demografii, je rozmisténi domovniho
Ci bytového fondu statickou a pomalu se ménici strukturou. Bytovy fond
reflektuje historické faktory a akumuluje v sobé dUsledky minulych
rozhodnuti a udalosti. BF je vyznamnou soucasti narodniho bohatstvi.

Pro vnéjsi pozorovatele poskytuje rozmisténi bytového fondu dulezité
informace o stavu regionu, jako je aktualni ekonomicka prosperita, Zivotni
uroven obyvatel, jejich hodnotové preference, kultura a tradice. Je to jakysi
zrcadlovy obraz spolecnosti a jejiho vyvoje, ktery umoZznuje porozumeét jejimu
kontextu a dynamice. [42]

Pro analyzu BF se vyuziva SLBD (Scitanf lidu, byt a doma), které se provadi
1x za kazdych 10 let. Posledni scitani probéhlo roku 2021, Udaje zverejniuje
Csu.

Rozmisténi bytd velmi Uzce souvisi s Uzemnim rozloZzenim obyvatelstva.
Nejvétsiho rozsahu se tési BF v HI. m. Praze s 13,51 % v3ech dostupnych byt(
na nasem Uzemi. Vice jak 500 000 také disponuji kraje Stfedocesky,
Moravskoslezsky a Jihomoravsky. Posledni misto pfipada na Karlovarsky kraj
s 2,78 % vSech bytU. [43]
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Tabulka 2 Pocet bytii podle obydlenosti a podle krajii v CR [43]

m celkem obydlené |neobydlené

Ceska republika 5340033 4480139 859 894
Hlavni mésto Praha 721 332 627 705 93 627
StiedocCesky kraj 681 857 561 642 120 215
JihoCesky kraj 340 663 265 601 75 062
Plzensky kraj 302 349 247 030 55 319
Karlovarsky kraj 148 516 125 299 23.217
Ustecky kraj 402 467 353 285 49 182
Liberecky kraj 227 144 187 627 39 517
Krélovéhradecky kraj 282 400 228 569 53 831
Pardubicky kraj 255 990 209 133 46 857
Kraj Vysocina 246 827 195 098 51729
Jihomoravsky kraj 572 539 490 005 82 534
Olomoucky kraj 309 906 259 885 50 021
Zlinsky kraj 274 838 226 219 48 619
Moravskoslezsky kraj 573 205 503 041 70 164

5.1 Vlastnicka struktura domu

Struktura obydlenych bytovych domu podle vlastnika domu dle SLDB 2021
rozlisuje 7 vlastnik{:

- fyzickou osobu,

- obec/stat,

- bytové druzstvo,

- jinou pravnickou osobu,

- spoluvlastnictvi viastnik( bytd,
- kombinaci vlastnikd,

- vlastnik nebyl zjistén. [43]
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Tabulka 3 Obydlené byty podle viastnika domu a podle kraji v CR [43]

‘ , v tom podle vilastnika domu
Obydlené = ==
byty fyzicka obec, bytové Je Ka sm'fv;:s%";m' kombinace st
celkem osoba stat druZstvo pr:::l':; - A abya; viastnikg | MeZIStEn0

Ceska republika 4480139 21441411 221882 183 432 158 797 1742419 18 471 10 727
Hlavni mésto Praha 627 705 143 916 8 885 49 881 36 263 384 782 3071 907
Sti'edocesky kraj 561 642 354 172 20 085 11 231 9787 161 494 2497 2 376
Jihocesky kraj 265 601 140 741 18 152 10 487 4781 88 990 1397 1053
Plzerisky kraj 247 030 125 333 15522 1790 4874 98 178 903 430
Karlovarsky kraj 125 299 44 420 7 594 493 3155 68 709 753 175
Ustecky kraj 353 285 140 754 17 441 33573 15450 144 851 867 349
Liberecky kraj 187 627 93 064 10 441 4 457 #2115 70 443 1602 505
Krélovéhradecky kraj 228 569 130 612 10 644 4 648 3979 77 007 879 800
Pardubicky kraj 209 133 119 809 10 652 3655 2812 70 343 1295 567
Kraj Vysocina 195 098 118 773 9 492 4 766 2449 58 405 594 619
Jihomoravsky kraj 490 005 258 447 33 669 6738 8521 179 484 2018 1128
Olomoucky kraj 259 885 137 699 11 663 6 026 4 644 98 184 1062 607
Zlinsky kraj 226 219 132 246 7 529 1601 2761 81 084 450 548
Moravskoslezsky kraj 503 041 204 425 40 113 44 086 52 206 160 465 1083 663

Dle vysledku je patrné, Ze témér polovina obydlenych byt patfi fyzickym
osobam a témér 40 % nalezi do spoluvlastnictvi viastniku. [43]

5.2 Pravni dlivody uzivani byt

Druhé hlavni déleni, které se rozliSuje, je rozdéleni podle pravnich dlvodu
uzivani jednotlivych bytd. [43]

Rozdéleni dle pravniho uzivani bytu (2021)

M Ve vlastnim m V osobnim
domé vlastnictvi

M Druzstevni Jiné
bezplatné
uzivani
bytu

B Najemni / pronajaty M Jiny ddvod
uzivani

bytu

B Nezjisténo

Graf ¢. 3 Obydlené byty dle prdavniho uZivani bytu - 2021 [43] [vlastni]

Mezi obydlenymi byty se zjiSténym pravnim dlvodem uzivani prevazovaly ty
ve vlastnim domé, jeZ bylo skoro 1,6 milionu a jejich podil dosahl 36 %. Dale
nasledovaly byty v osobnim vlastnictvi, kterych bylo pfes 1,1 milionu a které
zaujimaly 25 %. Necelych 900 tisic obydlenych, tvoficich 20 % celkového
.kolace", bylo ndjemnich nebo pronajatych. méné obydlenych bytl bylo
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jiného ddvodu uzivani: pres 130 tisic s podilem 3,2 %. U 7 % byt( se nezjistilo
pravni uzivani. Jiné bezplatné uzivani bytu, ¢imz se mysli bezplatné uzivani
vétsinou na zakladé rodinnych vazeb ¢i dohody uzivatele bytu a vlastnika

bytu, pfedstavuje 6 %. Po 3 % si shodné rozdélily kategorie druzstevni a jiny
ddvod uZivani bytu. [43]

Rozdéleni dle pravniho uzivani bytu (2011)

M Ve viastnim MV osobnim
domé vlastnictvi

M DruiZstevni Jiné
bezplatné
uZivani
bytu

m Najemni / pronajaty  m Jiny divod
uZivani
bytu

H Nezjisténo

Graf . 4 Obydlené byty dle pravniho uZivani bytu - 2011 [43] [vlastni]

Rozdéleni dle pravniho uzivani bytu (2001)
@

W Ve viastnim MV osobnim
domé vlastnictvi

W Druzstevni Jiné
bezplatné
uzivani
bytu

M Ndjemni / pronajaty  mJiny davod
uzivani
bytu

M Nezjisténo

Graf . 5 Obydlené byty dle prdavniho uZivdni bytu - 2001 [43] [vlastni]

Porovnanim hodnot ze s¢itani z roku 2011 a 2001 zjistime, Ze ddvod pravni
uzivani ve vlastnim domé zaujima stejna procenta napfic¢ vSemi roky.
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MUZeme zaznamenat i postupné zvySovani procentualniho osobniho
vlastnictvi a snizovani ndjemnich a pronajatych byt0. [43]

5.3 Kvantitativni charakteristika

Do kvantitativnich charakteristik jsem vybral 4 dileZité ukazatele, konktrétné
se jednd o primérnou zalidnénost bytl, pofet mistnosti v bytu, obytnou
plochu a stari BF. [43]

e Primérna zalidnénost byt

Vztah mezi obyvatelstvem a bytovym fondem vyjadfuje ukazatel ,prdmérna
zalidnénost byt(", neboli obloZnost. Jedna se o pocet trvale bydlicich obyvatel
v bytech na jedno trvale obydlené bydleni. Ukazatel je béZné pouZzivan
v Uzemné planovaci praxi. Jeho hodnota je ovlivnéna zejména slozenim
obyvatelstva, napf. rozlozenim vékovych skupin, a charakteristikami
domdacnosti, ¢imZ je myslena prdmérna velikost domacnosti. Také mUze byt
ovlivnéna podilem byt v rémci rodinnych dom. [43]

JZnecelych 4,5 milionu obydlenych byt bylo témér 1,6 milionu takovych,
v kterém Zila jedina osoba, a pfedstavovaly podil 35,7 %. Ve vice neZ 1,3 milionu
obydlenych bytech pak Zily dvé osoby. Obydlenych bytd, ve kterych Zily tfi a Ctyri
osoby, bylo 700 tisic a 600 tisic. Priimérny pocet osob bydlicich osob v jednom
byté dosahl hodnoty 2,3.”[43]

e Pocet mistnosti v bytu

Podle vysledkd SLDB 2021 je témérF 1,2 milionu obydlenych byt vybaveno
pouze kuchynskym koutem, coZ znamena, Ze nemaji samostatnou mistnost
urcenou vyhradné pro kuchyni. Kuchyn jako samostatnou mistnost ma vice
nez 2,9 milionu bytl, coZz predstavuje pres 70 % vSech obydlenych byt
s uvadénymi udaji.

PFi zapocteni kuchyné do celkového poctu obytnych mistnosti bytu je
zjiSténo, Ze nejvétsi ¢ast obydlenych bytd, a to 1,3 milionu, ma Ctyfi mistnosti.
Nasleduji byty s péti a vice mistnostmi, kterych je 1,2 milionu. Tyto dvé
kategorie bytl dohromady predstavuji tfi pétiny vSech obydlenych bytl se
zjiSténym poctem mistnosti. Méné nez 1 milion byt ma tfi obytné mistnosti.
Primérny pocet obytnych mistnosti na jeden byt, véetné kuchyné, dosahl
hodnoty 3,9. Tato data poskytuji uZitecny pohled na strukturu obytnych
prostor v Ceské republice a mohou byt vyuZita pfi planovani bytového vyvoje
a urbanistickych strategii. [43]
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Tabulka 4 Pocet obytnych mistnosti v obydlenych bytech v CR - 2021 [43]

; Obydlené
CR a kraje byty celkem 1 73 3 4 5 a vice Nezjisténo

Ceska republika 4480 139 150 054 496 141 990 093 1299 052 1208779 336 020

e Obytna plocha
100
90
80
70
60
50
40
30

20

2001 2011 2021

@® do 39,9 40,0-59,9 ® 60,0-79,9 @ 80,0-99,9 100,0-119,9 120,0-149,9
® 150,0 avice @ nezjisténo

Graf ¢. 6 Obydlené byty podle celkové plochy bytu v m? - 2021 [43]

Obytna plocha trvale obydlenych bytl je stanovena jako podlahovéa plocha
obytnych mistnosti (tj. ty, které maji 4 m? a vice) a pfipadné ¢ast plochy
kuchyné, kterd dosahuje alespori 12 m2. To umoZiuje ziskat presné&jsi
predstavu o uzitné plose bytl a jejich distribuci.

Data prisuzuji nejvyssi pocet obydlenych bytl podle celkové plochy bytu
do v kategorie 60-79 m?, stejné jako pfi minulych scitanich. Tato kategorie
zahrnovala necelych 1,2 milionu byt, coZ predstavovalo 29,0 % vsech
obydlenych bytl se zjisténou celkovou plochou. Na druhém misté byly byty
s celkovou plochou 40-59 m?, které tvofily 19,3 %, a na tfetim misté byly byty
s celkovou plochou 80-99 m?, predstavujici 14,7 %. [43]

o Stari BF

.DileZitym ukazatelem stavu bytového fondu je jeho stdri, i kdyZ prostd korelace
stari a kvality samozrejmé neni. Nejvétsi podil nejstarsich bytd v trvale obydleném
bytovém fondu je v krajich podél severozdpadni hranice CR, které utrpély
odsunem Némcii. Ustecky kraj zde dominuje zjevné i v dusledku téZebni
exploatace a soustfedovdni obyvatel do sidlist zdejsich velkych mést. Mezi kraji
vSak celkové dominuje maly a hornaty Liberecky kraj, kde nebyl divod



pro panelovou vystavbu v tak masovém rozsahu. Zajimavé je, Ze se zbytek
pohranici neprojevuje na trovni kraji podobné - vysvétlenim je odliSny charakter
jejich vnitrozemskych okrest.” [43]

5.4 Kvalitativni charakteristika

Kvalitativni  charakteristiky popisuji zejména technickou vybavenost
obydlenych bytd.

PFi poslednim scitani z roku 2021 se shromazdovala nasledujici data bytd,
ktera popisujici technickou charakteristiku bytu:

- podle pfipojeni na plyn:

z verejné sité

z domovniho (lokalniho) zasobniku
pouze plynové tlakové lahve
bez plynu

nezjisténo;

pripojeni na vodovod:

v byté - pouze z verejné sité

v byté - pouze ze soukromého zdroje
v byté - z vefejné sité i soukromého zdroje
mimo byt vdomé

bez vodovodu

nezjisténo;

polohy bytu v domé:

suterén a sklep

prizemi

1. poschodi

. poschodi

. poschodi

. poschodi

. poschodi

. poschodi

. poschodi

. a vySsi poschodi

nezjisténo;

materialu nosnych zdi domu:
kamen, cihly, tvarnice

sténové panely

drevo

nepalené cihly

ostatni materialy a kombinace

oo A WN

|
yo) yo) yo)
o) o) o)
ooooo%ooooooooooo%oooooo%ooooo
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o nezjisténo;
- podle zpUsobu odvadéni odpadnich vod z domu:
o pfipoj na kanalizacni sit
o vlastni Cisticka odpadnich vod
o zumpa nebo jimka
o bezkanalizace a jimky
o nezjisténo;
- podle vybaveni domu vytahem:
o Svytahem
o bezvytahu
o nezjisténo.

Vybavenost domu pripojkami je zavisla na velikosti dom.

Samostatnou kategorii zde tvori vytapéni bytu. RozliSuje se zde zplsob
vytapéni a hlavni zdroj, ktery se k vytapéni pouZziva. [43]

LVytdpénim v obydlenych bytech se zjisténym zplsobem vytdpéni bylo z jedné
tretiny (35,2 %) ustredni ddlkové vytdpéni a z jedné tretiny (34,4 %) ustredni
vytdpéni s viastnim zdrojem v byté. V pétiné (19,9 %) obydlenych byti bylo
ustredni domovni vytdpéni a v 8,2 % obydlenych byti vytdpéni lokdlnimi topidly
a kamny. Hlavni zdroj energie k vytdpéni byl v 37,0 % obydlenych bytu se zjiSténym
hlavnim zdrojem energie plyn, v dalSich 35,9 % pochdzela energie k vytapéni
z kotelny mimo ddm. Elektfina byla hlavnim zdrojem vytdpéni necelé desetiny
bytd, stejné tak drevo a drevéné pelety.” [43]
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PRAKTICKA CAST

6 Analyza ceny bytovych jednotek v developerskych projektech

Prace se zabyva srovnanim cen bytl na zakladé prizkumu realitniho trhu.
Analyza se zaméruje na developerské projekty ve 2 krajich - v HI. m. Praze
a ve StredocCeském kraji.

6.1 Popis zkoumanych oblasti

Priizkum poméFuje sousedici kraje, které se vyskytuji v Cechach (viz. Obr.
¢. 16).
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Obr. ¢. 13 Zkoumané lokality - Stredocesky kraj obklopujici HI. m. Prahu [44]
e HIl. m. Praha

Praha je statutarni mésto. Pro vykon statni spravy je rozdélena do 22
spravnich obvod{ a ma 57 méstskych ¢asti. Kombinace druhého nejvétsiho
kraje podle poctu obyvatel a zaroven nejmensiho kraje podle rozlohy déla
z Prahy nejhustéji osidleny kraj.

Praha predstavuje dulezité dopravni vazby jak pro Stfedocesky kraj, tak
pro celé Gzemi Ceské republiky, at uZ? jde o dojizdku za praci, nakupy,
kulturnimi akcemi nebo zdravotnickymi zafizenimi. Ulevit automobilové
dopravé ma pomoci Prazsky okruh.

Praha je také dllezitym mezinarodnim Zelezni¢nim uzlem a mezinarodni
LetiSté Vaclava Havla Praha, drive zndmé jako Praha-Ruzyné, zajistuje
leteckou dopravu jak pro osobni, tak pro nakladni pfepravu.

56



Jako nejvétsi regionalni trh prace v Ceské republice metropole nabizi

pouze 2,8 %.

K prosperité kraje prispiva cestovni ruch, prace mimoprazskych obyvatel,
lokalizace sidel ekonomickych subjektl, zahrani¢nich pobocek nadnarodnich
firem a koncentrace centralnich organd verejného i soukromého sektoru.

Méstské ¢asti Prahy predstavuji velmi riznorodé samospravné jednotky. Tyto
Casti se odliSuji v urbanizaci, hustoté zalidnéni, kvalité technické
infrastruktury atd. [45] [46]

o Stredocesky kraj

Stfedocesky kraj se nachazi ve stfednich Cechach a zcela obklopuje Prahu.
Svou rozlohou (10 929 km?) a po¢tem obyvatel (necelych 1,5 milionu) se Fadi
na prvni pricku. Pro kraj jsou charakteristické obce s poctem obyvatel do 2
000, ve kterych Zije 40,1 % obyvatel.

Stfedocesky kraj disponuje hustou dopravni siti silnic a Zeleznic, ale vyuZiva
se také Labsko-vitavska vodni cesta. Kraj hraje vyznamnou Uulohou
v pramyslové i zemédélské vyrobé&. Klicovy primyslovy subjekt, SKODA
AUTO, a.s. v Mladé Boleslavi, je nejvétsSim zaméstnavatelem v kraji i v celé
Ceské republice. Mnoho lidi dojizdi do prace do hlavniho mésta. Primérna
hruba mési¢ni mzda v kraji je kolem 43 992 K¢, coZ naznacuje relativné
vysokou uUroven ekonomické prosperity v porovnani s ostatnimi regiony
v Ceské republice.

Zemédélska vyroba v kraji tézi z vyjimecnych prirodnich podminek, coz
prispiva k rozvinutému zemédélskému sektoru. Stfedocesky kraj je také
domovem nékolika velkoplosSnych chranénych uzemi, v€etné chranénych
krajinnych oblasti, které patfi mezi nejhodnotnéjSi a nejlépe zachované
prirodni rezervace v Ceské republice. [46] [47]

e Shrnuti

NejddlezitéjSi informace jsou shrnuté v Tabulce 5. Rozlohou se jedna
o naprosto odliSné okraje, Praha je suverénné nejmensi a Stfedocesky kraj je
nejvétsi. PoCtem obyvatel oba nejobydlené&jsi kraje predstavuji vice jak
¢tvrtinu obyvatel celé CR. Praha se py3ni nejnizsi nezaméstnanosti ze v3ech
krajd. Nejvyssi prdmérnou hrubou mési¢ni mzdu dostavaji zaméstnanci
v Praze, ale i Stfedocesky kraj se dostal nad hranici pridmérné hrubé mésicni
mzdy v CR: 43 341 K¢,
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Tabulka 5 Shrnuti lokalit [viastni]

Kraj Rozloha Pocet | Nezaméstnanost | Primérna
obyvatel mzda
HI. m. Praha 496 km? 1384732 2,80 % 53 347 K¢
Stfedocesky | 10929 km? | 1455940 3,17 % 43992 K¢
kraj

6.2 Popis hodnocenych kritérii lokalit

Klicovou v cené bytu bude hrat lokalita, avSak existuji dalSi faktory, které ji
budou ovlivhovat. Databazi tvofi data z internetovych stranek pfislusnych
mést, méstyst a také ze stranek vybranych DP, kterych bylo vybrano 12
pro kazdy kraj. Excel obsahuje celkem 600 bytU, které jsou rozdéleny stejnym
dilem pro Prahu a Stfedocesky kraj.

Do tabulky se tedy zaznamenavaly informace o statutu (mésto/méstys/obec),
kde se DP nachazi, v pfipadé Prahy se zde psal jeji méstsky obvod. Dale se
jednalo o poclet obyvatel a informace o oblanské vybavenosti lokalit.
Do oblanské vybavenosti byly zarazeny data o zakladni Skole, materské
Skolce, zdravotnickém zafizeni ¢i |ékaFi, bankomatu, obchodu, restauraci,
Uradu, sportovnim zafizeni (sportovni hala, hFisté, sportovni areal), zastavce
verejné dopravy a vzdalenosti do centru Prahy/do Prahy.

Pfiloha ¢. 1 a 2 obsahuji pojem ,ANO" v pfipadé, Ze je dané pfislusenstvi
Ci vybaveni zahrnuté v nabidkové cené. V opacném pripadé je vtabulce
zaznamenano ,Ne". Pomlckou se rozumi nenalezeni dané informace.

Nékteré udaje v DP nebyly k dohledani, proto Pfiloha ¢. 3 a 4 tyto udaje
oznacuje pomlckou (-). Pokud se prislusné vybaveni v dané lokalité vyskytuje,
tabulka obsahuje vyraz ,ANO", v opacném pfipadé ,NE".

6.3 Databaze bytovych jednotek

Bakalarska prace se zabyva segmentem realitniho trhu, a to bytovymi
jednotkami. Udaje, které se vybirali pouze zdeveloperskych projekt(
v daném kraji, se ziskaly nejen ze stranek realitnich kancelari:

https://reality.idnes.cz/, https://www.sreality.cz/, https://novostavby.com/,
https://developerske-projekty.cz/, https://www.remax-czech.cz/.

Porovnavani DP zacalo vybérem lokality, jenz je popsana v kapitole 6.1.
Lokality byly charakterizovany opét statutem (Stfedocesky kraj) ¢i méstskym
obvodem (Praha) a pocltem obyvatel. Nasledovaly informace o podlazi,
ve kterém se dana bytova jednotka nachazi, o dispozici bytu (1+kk, 2+kk, ...)
a plochach. Mezi plochami figuruje plocha uZzitna, podlahova a celkova.
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Nabidkova cena tvofi dalsi poloZku v tabulce. KlicCovym Udajem pro celou
bakalafskou praci je primérna cena za 1 m2. Dale se zjistovaly informace,
zdali byt disponuje parkovanim, balkonem, terasou nebo lodZii,
pfedzahradkou ¢i zahradkou, vytahem, kolarnou, kocarkarnou, sklepem,
skladem a koji. Napojeni na pfipojky zahrnuji inZenyrské sité: vodovod,
plynovod a kanalizaci. Pozornosti se dostalo i vybaveni bytové jednotky.

Data byla zaznamenana do Prilohy €.1 a 2. Nékteré parametry se nepodafilo
dohledat, av3ak nejddleZitéjsi Gdaj, prdmérna cena za m?, obsahuji viechny
DP.

e UzZitn4, podlahova a celkova plocha

V kapitole 2.7 jsme se dozvédéli rozdil mezi jednotlivymi plochami. U vétSiny
DP byly uvedeny jak plocha uzitna, tak i podlahova. V nékterych ovsem nebylo
specifikovana podlahova plocha, proto v prilohach k praci u nékterych DP
figuruje stejna hodnota u obou ploch. Pri¢tenim plochy balkon(, teras a lodZif
k podlahové ploSe se dostala plocha celkova.

Pro vypocet jednotkové ceny za m? se vyuZila uZitnd plocha, jelikoZ se
vyskytovala u vSech inzerovanych DP.

e Soucast a prislusenstvi bytu

Cenu ovliviiuje dispozice bytu a také podlazi bytu. Tabulka zahrnuje
informace, jestli se sklep, sklad nebo koje a parkovani zahrnuji do nabidkové
ceny. V pripadé, Ze nezahrnuji, jsou pod tabulkou uvedeny ceny daného
prislusenstvi, pokud se daly zjistit.

Spolecné prostory kolarny nebo kocarkarny uvadély DP jen zfidka. Vytahem,
jenz je povinnost vybavit kazdy bytovy dim o péti a vice nadzemnich
podlaZich, disponuje vétsina projektd.
Nékteré byty disponuji i svoji pfedzahradkou nebo zahradkou. Jedna se
vétsinou o byty v 1.NP.
Napojeni na pfipojky zahrnuje inZenyrské sité: vodovod, plynovod
a kanalizaci. Informace o moznosti vytapéni ¢i klimatizace bytu bakalarska
prace také obsahuje.

e Vybaveni bytové jednotky

Standartni vybaveni zahrnuje zafizovaci pfedméty, cozZ je WC, vana, umyvadlo
atd. Timhle vybavenim jsou zafizeny vSechny jednotky, v dnesni dobé je to
povazované za standart. V téhle praci se vybavenim uvazuje nabytek.
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6.4 Tridéni dat

Sbér dat probihal od ledna do kvétna roku 2024. V kazdém kraji bylo vybrano
12 DP, které poskytovaly dostatek potfebnych informaci pro vypracovani
téhle prace. V tabulce 6 jsou uvedeny pocty pouZitych bytovych jednotek
u jednotlivych DP. Vzhledem k rozdilné nabidce mnoZstvi byt( nebylo mozné
pro kazdy projekt sehnat stejny pocet bytl, coZ mUze mit vliv na prdmérné
ceny. Praha a Stfedocesky kraj disponuji kazdy 300 bytovymi jednotkami.
BohuZel, pro analyzu cen v téhle praci, na trhu nejsou (a nebudou) k dispozici
DP z historického centra Prahy, konktrétné z méstské casti Praha 1, protoze
je méstskou pamatkovou rezervaci. Byty se zde samozfejmé daji sehnat,
ale nespadaji do kategorie developerskych projektd.

Tabulka 6 Zastoupeni bytovych jednotek u DP [viastni]

Pocet byt. Pocet byt.
HI. m. Praha jednotek (a % Stfedocesky kraj jednotek (a %
zastoupeni) zastoupeni)
Panorama Jinonice 49 16,3 % Nové Boroviny 34 11,3 %
Rezidence Dubec 23 7,7 % Verde Slany 19 6,3 %
Jatecni 35 39 13,0 % Park Nehvizdy 37 12,3 %
Jinonicky dvar 19 6,3 % Projekt Novy Zizkov 5 1,7 %
Rezidence Blizka 12 4,0 % Bydleni Uvaly 22 7,3 %
Nad skalou 22 7,3 % Kralovsky statek 20 6,7 %
Barrandov
Rezidence Juliska 4 1,3% Strakoschova rezidence 12 4,0 %
Rezidence u Sv. 28 9,3 % Rezidence Dolni Roztoky 41 13,7 %
Stépana
Modransky cukrovar 15 5,0 % Na Machovné - Beroun 17 57 %
2 Hills
Rezidence Parkova 30 10,0 % Rezidence Engerth 36 12,0 %
Ctvrt
Projekt U Hostivarské 24 8,0 % Obora Zasmuky 14 4,7 %
prehrady
Rezidencni Ctvrt Tesla 35 11,7 % Vanitkova Dvar 43 14,3 %
Hloubétin
CELKEM 300 | 100 % CELKEM 300 100 %

Tabulka 6 zahrnuje i procentudlni zastoupeni bytl u jednotlivych DP v dané
lokalité. Primérné na kazdy projekt pfipada 25 bytu.

60



7 Vyhodnoceni

Hodnoceni bude zahrnovat faktory uvedené v podkapitole 6.3. Hlavni roli
hraje prdmérnad cena bytovych jednotky. DalSimi klicovymi faktory byly
velikost bytu a lokalita. Zohlednéna byla i celkova vybavenost nemovitosti,
coz zahrnovalo pfitomnost balkonu, terasy apod. Posouzeni obcanské
vybavenosti dostane prostor v podkapitole 7.1.

Primérna cena za m2 byla vypoctena tak, Ze se cena bytové jednotky vydélila
uzitnou plochou dané bytové jednotky. Timto zplsobem bylo dosaZeno
hodnoty, ktera odrazi skute¢nou cenovou uroven pro DP v lokalité.

Tento komplexni pristup umoznuje ziskat reprezentativni pfehled o cenovych
hladindch na trhu sbyty, s ohledem na rdzné faktory, které ovliviuji
konec¢nou hodnotu nemovitosti.

7.1 Vyhodnoceni lokalit

Jak jiz bylo zminéno, lokalita je ze vSech faktor( nejvétsi mérou promitnuta
vcené nemovitosti. V Praze se daji ceny ocekdavat mnohem vySSi
nez ve StfedoCeském kraji.

Pro prazské projekty je lokalita uvaZzovana jako cely méstsky obvod,
pro projekty ve StfedocCeském kraji pak jako mésto (pr. méstys Ci obec),
ve kterém je situovan. Nejmensi lokalitu pfedstavuje méstys KarlStejn,
pojmenovany dle stejnojmenného statniho hradu, ktery leZi v jeho katastru.
| pfes maly pocet obyvatel (815) se zde predpoklada velmi dobra obcanska
vybavenost, vzhledem k jeho turisticky atraktivni pamatce.

Tabulka 7 Obcanska vybavenost v HI. m. Praze - 1.Zdst [vlastni]

HI. m. Praha VA MS | Vodovod | Plynovod Kanalizace | Zdravotnické
zafizeni
Panorama 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Jinonice ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Dubec ANO ANO ANO
Jatec¢ni 35 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
ANO ANO ANO
Jinonicky 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO

dvar ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Blizka ANO ANO ANO

Nad skalou 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Barrandov ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO

Juliska ANO ANO ANO
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Rezidenceu | 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Sv.Stépana | ANO | ANO ANO
Modransky | 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
cukrovar 2 ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Parkova ctvrt | ANO ANO ANO
Projekt U 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Hostivarské ANO ANO ANO
prehrady
Rezidenc¢ni 100% 100% 100% 100% ANO 100% ANO 100% ANO
Ctvrt Tesla ANO ANO ANO
Hloubétin
Tabulka 8 Obcanskad vybavenost v HI. m. Praze - 2.Zdst [vlastni]
HI. m. Praha | Bankomat | Obchod Restaurace Urad Sport. Zastavka
zafizeni | dopravy
Panorama 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Jinonice ANO ANO ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Dubec ANO ANO ANO ANO ANO
Jate¢ni 35 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
ANO ANO ANO ANO ANO
Jinonicky 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
dvar ANO ANO ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Blizka ANO ANO ANO ANO ANO
Nad skalou 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Barrandov ANO ANO ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Juliska ANO ANO ANO ANO ANO
Rezidence u 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Sv. Stépana ANO ANO ANO ANO ANO
ModFansky 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
cukrovar 2 ANO ANO ANO ANO ANO
Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Parkova Ctvrt ANO ANO ANO ANO ANO
Projekt U 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Hostivarské ANO ANO ANO ANO ANO
prehrady
Rezidencni 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100%
Ctvrt Tesla ANO ANO ANO ANO ANO
Hloubétin

62




Tabulka 9 ObcCanskd vybavenost Ve Stfedoceském kraji - 1.¢dst [viastni]

~

Stfedoclesky VA MS Vodovod | Plynovod | Kanalizace | Zdravotnické
kraj zafizeni

Nové Boroviny | 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO ANO

Verde Slany 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO ANO

Park Nehvizdy | 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO ANO

Projekt Novy 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Zizkov ANO ANO ANO ANO ANO

Bydleni Uvaly 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO ANO

Kralovsky 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
statek ANO ANO ANO ANO ANO

Strakoschova 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
rezidence ANO ANO ANO ANO ANO

Rezidence 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Dolni Roztoky ANO ANO ANO ANO ANO

Na Machovné - | 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Beroun Hills ANO ANO ANO ANO ANO

Rezidence 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Engerth ANO ANO ANO ANO ANO

Obora 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Zasmuky ANO ANO ANO ANO ANO

Vanickova 100% 100% 100% 100% 100% 100% ANO
Dvir ANO ANO ANO ANO ANO

Tabulka 10 Oblanskd vybavenost Ve StredocCeském kraji - 2. ¢dst [vlastni]

Stfedocesky | Bankomat | Obchod | Restaurace UFad Sport. Zastavka
kraj zafizeni dopravy
Nové Boroviny 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO
Verde Slany 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO
Park Nehvizdy 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO
Projekt Novy 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
Zizkov ANO ANO ANO ANO
Bydleni Uvaly 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO
Kralovsky 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
statek ANO ANO ANO ANO
Strakoschova 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
rezidence ANO ANO ANO ANO
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Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
Dolni Roztoky ANO ANO ANO ANO

Na Méachovné - 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
Beroun Hills ANO ANO ANO ANO

Rezidence 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
Engerth ANO ANO ANO ANO

Obora 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
Zasmuky ANO ANO ANO ANO

Vanickova Dvar 100% 100% 100% ANO 100% 100% 100% ANO
ANO ANO ANO ANO

Z vySe uvedenych tabulek vyplyva dokonala vybavenost lokalit u vSech DP.
Faktem je to, Ze se veSkeré DP nachazi mimo malé obce, jejichz vybavenost
by mohla byt vyrazné nizsi nez u lokalit vybranych. Druhym faktem se jevi
skutecnost, Ze developeri se snazi umistovat své projekty do oblasti s dobrou
obcanskou vybavenosti, aby pfitahli vice kupujicich. Zajemce o koupi
bytovych jednotek totiZ zajima, jaké sluzby a vybaveni by jejich potencialni
nové bydleni ve svém okoli nabizelo.

Z posouzeni vlivu obZanské vybavenosti na cenu se tedy relevantni srovnani
nedostane, protoZe vSechna data vysla stejné.

Analyzovat se muzZe vzdalenost DP od centra Prahy, v pfipadé prazskych

projektl, a vzdalenost DP do Prahy pro Stfedocesky kraj. V prvnim pripadé
se za uplné centrum Prahy bere Staroméstské namésti v srdci historického
centra Prahy 1. Vzdalenost do Prahy se uvazuje od daného DP k hranicim HI.
m. Prahy.
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Vzdalenost DP do centra Prahy
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Graf ¢. 7 Praha - vzddlenost jednotlivych DP do centra Prahy [viastni]

Uvedeny graf ukazuje, Ze nejdelSi vzdalenost do centra se ujede z Rezidence
Dubec (16 km), naopak nejkratsi délku trasy ma projekt Rezidence u Sv.
Stépana (3 km). Primérna vzdalenost, zndzornéna v grafu, predstavuje
hodnotu lehce nad 8 km.
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Graf C. 8 StredocCesky kraj - vzddlenost jednotlivych DP do Prahy [viastni]

V grafu €. 8 se pohybuji vzdalenosti v rozmezi 2-47 km a prdmér se pohybuje
tésné pod 20 km.
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7.2 Vyhodnoceni bytovych jednotek

Vyhodnoceni bytovych jednotek probéhne v nékolika krocich. Nejprve se
zjisti prlmérné ceny v jednotlivych DP, nasledné se zanalyzuje vliv
vzdalenosti na cenu, poté vliv pfisluSenstvi a vybaveni na primérnou cenu
v obou krajich, a nakonec se priimérné ceny porovnaji s daty spolecnosti
Deloitte.

o Cenova analyza bytovych jednotek v analyzovanych DP

Nasledujici tabulka popisuje primérné ceny bytovych jednotek za 1 m? uzitné
plochy v kazdém vybraném projektu.

Tabulka 11 Primeérné ceny za m? v jednotlivych DP [viastni]

Primérna Prdmérna
HI. m. Praha cena za 1 m? Stfedocesky kraj cenaza 1 m?
[Kc] [Kc]

Panorama Jinonice 166 796 Nové Boroviny 98 055

Rezidence Dubec 151012 Verde Slany 115 897

Jatecni 35 182 751 Park Nehvizdy 106 986

Jinonicky dvir 142 001 Projekt Novy Zizkov 98 192

Rezidence Blizka 190 107 Bydleni Uvaly 134 084

Nad skalou Barrandov 149 862 Kralovsky statek 86 075

Rezidence Juliska 207 638 Strakoschova rezidence 119 350

Rezidence u Sv. St&péna 250 803 Rezidence Dolni Roztoky 174770

Modransky cukrovar 2 156 428 Na Machovné - Beroun Hills 100 309

Rezidence Parkova Ctvrt 165 370 Rezidence Engerth 104 143

Projekt U Hostivarské 158 843 Obora Zasmuky 82 532
prehrady

Rezidencni Ctvrt Tesla 155163 Vanickova Dvar 113937
Hloubétin

Letmym srovnanim vychazi ceny v Praze vysSi. Svymi cenami vyrazné
prevysuje viechny ostatni DP Rezidence u Sv. Stépana na Praze 2. Nejvétsi
vliv zde hraje jeho lokalita, protoZe se nachazi nejblize historickému centru
cenou 142 001 K&/m?2. Ve druhém kraji zdsadnim zplsobem tdhne cenu
nahoru Rezidence Dolni Roztoky, jenz se celkové fadi na 5. pricku
dle nejdraz3iho m? uzitné plochy.

o Zavislost primérnych cen za m? na vzdalenosti

K analyze vlivu vzdalenosti od Prahy (nebo jejiho centra) a prlimérné cené
napomuUZe tabulka 12 a 13.
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Tabulka 12 Praha - vliv vzddlenosti DP do centra na priimérnou cenu za m? [vlastni]

Tesla Hloubétin

HI. m. Praha Primérna Vzdalenost do Poradi dle ceny Pofadi dle
cenazal centra Prahy (od nejvyssi) vzdalenosti (od
m? [K¢] [km] nejkratsi)
Panorama 166 796 8 5. 6.-7.
Jinonice
Rezidence Dubec 151012 16 10. 12.
Jatecni 35 182 751 4 4, 2.-3.
Jinonicky dvir 142 001 8 12. 6.-7.
Rezidence Blizka 190 107 4 3. 2.-3.
Nad skalou 149 862 9 11. 8.-9.
Barrandov
Rezidence Juliska 207 638 5 2. 4,
Rezidence u Sv. 250 803 3 1. 1.
Stépana
Modransky 156 428 11 8. 10.
cukrovar 2
Rezidence 165 370 6 6. 5.
Parkova ctvrt
Projekt U 158 843 15 7. 11.
Hostivarské
prehrady
Rezidencni Ctvrt 155163 9 9. 8.-9.

V tabulce je kazdému DP poradi podle velikosti ceny a podle vzdalenosti. Data
ukazuiji, Ze poradi u jednotlivych projektd jsou dle ceny i vzdalenosti velmi
podobna a vyraznéji se liSi jen u Jinonického dvora a Projektu U Hostivarské
prehrady. Lze tedy konstatovat, Ze ¢im blize centru Prahy se developersky
projekt nachazi, tim vy3si cena se za m? bytové jednotky poZaduje.

Tabulka 13 Stredocesky kraj - viiv vzddlenosti DP do Prahy na primérnou cenu za m? [vlastni]

Stredocesky kraj Priimérna Vzdalenost do Poradi dle ceny Poradi dle
cenazal Prahy [km] (od nejvyssi) vzdélenosti (od
m? [K¢] nejkratsi)
Nové Boroviny 98 055 12 10. 4,
Verde Slany 115 897 21 4. 7.-8.
Park Nehvizdy 106 986 8 6. 3.
Projekt Novy 98 192 37 9. 1.
Zizkov
Bydleni Uvaly 134 084 3 2. 1.-2.
Kralovsky statek 86 075 14 11. 5.
Strakoschova 119 350 47 3. 12.
rezidence
Rezidence Dolni 174770 3 1. 1.-2.
Roztoky
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Na Méachovné - 100 309 21 8. 7.-8.
Beroun Hills
Rezidence 104 143 24 7. 9.
Engerth
Obora Zasmuky 82532 29 12. 10.
Vani¢kova DvUr 113937 17 5. 6.

Ve Stredoceském kraji se vramci jednotlivych projektd poradi od sebe
diferencuji vice, konkrétné 5 projektd (uvazuje se odliSeni poradi
u vzdalenosti o +- 2 pFicky oproti poradi dle ceny). Rezidence Dolni Roztoky
a Bydleni Uvaly se nachazi jen par kilometr od Prahy, co? reflektuje i jejich
cena, podle které zaujimaji 1. a 2. misto. Ale napfiklad Strakoschovu rezidenci
déli od Prahy nejvy3si pocet kilometr(, pfi¢em? je dle prdmérné ceny za m?
na bronzové pficce. Vliv zde muZe hrat jeji lokalita v Kutné Hore. Kutna Hora
se pysni méstskou pamatkovou rezervaci, ktera se zapsala do seznamu
svétoveho kulturniho dédictvi UNESCO. Celkové se da fici, Ze blizka
vzdalenost metropole zvySuje ceny, ale neni to pravidlem.

e Zavislost primérné ceny na prislusenstvi a vybaveni bytovych
jednotek
Vybavenost v lokalité jiz byla popsana, nasleduje vybavenost bytovych
jednotek a prislusenstvi. Nasledujici tabulka procentualné shrnuje, jak velka

Cast bytovych jednotek dany cenovy faktor obsahuje jiz v cené nemovitosti.
Doplfuji ji primérna cena za vsechny DP v dané lokalité.

Tabulka 14 Primérnd cena za m? v zavislosti na vybavenost bytovych jednotek dle kraju [viastni]

HI. m. Praha StfedocCesky kraj
ANO

Parkovani 9,0 % 42,3 %
Balkon/terasa/lodzie 70,3 % 86,0 %
Zahradka/predzahradka 11,0 % 22,7 %
Sklep/sklad/kéje 7,3 % 50,0 %
Kolarna/kocarkarna 11,3 % 4,7 %
Vytah 83,0 % 89,3 %
Vybaveni bytu 0,0 % 0,0 %

Primérna cena za 1 m? 171 511 K¢ 115 879 K¢

Tabulka nabizi zajimavé srovnani vybavenosti bytd v hlavnim mésté Praze
a ve StfedocCeském kraji. Z hlediska parkovani maji byty ve StfredocCeském kraji
vyraznou vyhodu, protoze az 42,3 % z nich disponuje parkovacim mistem
zahrnutym v cené bytu, zatimco v Praze je to pouhych 9,0 %. Tato skutecnost
muUZe hrat vyznamnou roli pro ty, ktefi vlastni automobil a pravidelné ho
vyuzivaji.
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Pokud jde o balkon, terasu i lodZii, i zde vykazuje Stfedolesky kraj mirné
lepsi statistiky s 86,0 % bytl vybavenych timto prvkem oproti 70,3 % v Praze.
Tento rozdil vSak neni tak dramaticky jako u parkovani, coz naznacuje,
Ze iv Praze je pomérné vysoka pravdépodobnost, Ze byt bude mit néjaky
venkovni prostor.

Zahradky ¢i pfedzahradky jsou v obou regionech spiSe vzacnosti, avsak opét
je zde vyhoda na strané Stredoceského kraje. Tento faktor muZe vice
ovlivhovat zajemce o bydleni v pfirodné&jSim prostredi.

U skladovacich prostor, jako jsou sklepy ¢i kéje, je rozdil mezi regiony
markantni. Ve Stfedoceském kraji je ma k dispozici polovina bytl, zatimco
v Praze pouhych 7,3 %. Tento aspekt mUZe byt rozhodujici pro lidi, ktefi
potfebuji vice uloZzného prostoru pro své veéci.

Kolarny a kocarkarny jsou soucasti projekt velmi sporadicky. Vyskyt vytah(
v bytovych domech je v obou regionech velmi podobny, pficemzZ v Praze je
vybaveno vytahem 83,0 % bytl a ve Stfedoceském kraji 89,3 %. Toto malé
rozdilné procento ukazuje, Ze moderni bytové domy jsou vybaveny vytahy
v obou oblastech témér stejnou meérou. Faktem je i to, Ze vétSina DP jsou
vysokopodlazni objekty, které vytah dle predpist musi mit.

V tabulce je také zahrnut faktor vybaveni bytu, ktery v obou regionech
vykazuje nulové hodnoty. To znamend, Ze Zadny z bytl, at uZ v Praze
nebo ve Stfedoceském kraji, neni nabizen s nabytkem v cené nemovitosti.
Tento Udaj naznacuje, Ze kupujici musi pocitat s dodatecnymi investicemi
do zafizeni interiéru. Absence vybavenych byt muize byt vyhodna pro ty,
ktefi si chtéji prostor zafidit podle vlastnich predstav, ale zaroven to znamena
vysSi pocatecni naklady na nastéhovani.

VSechny vyse popsané aspekty ovlivnily primérnou cenu za metr ctverecni.
V Praze vysla cena 171 511 K& za m?, ve StfedoCeském kraji 115 879 K&/ m?
uzitné plochy.

« Porovnani primérnych cen za m? s daty od Deloitte

Na zaveér jesté zbyva porovnani cen. Data byla pouZita od spolecnosti Deloitte
vzhledem k v&t3i aktualnosti oproti CSU.

Tabulka 15 Porovndni pramérnych cen za m? v bakaldrské prdci s daty od Deloitte [48] [vlastni]

HI. m. Praha Stfedocesky kraj
Primérna cenaza 1 m? - 171 511 K¢ 115879 K&
bakalarska prace
Primérna cenaza 1 m? - 121 700 K¢ 79 300 K¢
Deloitte
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Data od Deloitte ve vySe uvedené tabulce zahrnuji pouze skutecné prodeje
bytd, jenZ byly zapsany v katastru nemovitosti v podobé kupnich smluv. [48]

Srovnani prdmérnych cen za metr Ctverecni bytové plochy mezi rdznymi
regiony a podle rdznych zdrojd poskytuje zajimavy pohled na dynamiku trhu
s nemovitostmi v Ceské republice. Podle analyzy DP v této préaci se primérna
cenaza 1 m2v Praze pohybuje o cca 50 000 K¢ vySe neZ poskytuje spolecnost
Deloitte, ve StfedoCeském kraji tento rozdil déla necelych 37 000 K¢, i zde
opét jsou hodnoty Deloitte nizsi.

Rozdily mezi témito Udaji, primarné v Praze, mohou byt zplsobeny nékolika
faktory. Za prvé, aktualni developerské projekty mohou zahrnovat vyssi ceny
z dlvodu teprve probihaji vystavby bytovych domu. Nové projekty také ¢asto
nabizeji vysSi standardy bydleni.

Za druhé, Udaje od Deloitte mohou zahrnovat Sirsi spektrum byt(, které byly
postaveny i v okrajovéjsich ¢astech Prahy dale od centra, coz mUZe sniZovat
prdmérnou cenu.

DalSim divodem rozdilu mdze byt metoda sbéru dat. Developerské projekty
obvykle prezentuji nabidkové ceny, které mohou byt vyssi nez ceny, za které
se byty skutecné prodaji. Naopak Deloitte ukazuje pfistup k SirSimu souboru
dat pouze z redlnych transakci, coZ poskytuje pfesnéjsi obrazek o skute¢nych
trznich cenach.

RovnéZ geografické a demografické rozdily mezi Prahou a StfedoCeskym
krajemm mohou ovlivihovat ceny. Praha, jako hlavni mésto, nabizi vice
pracovnich pfilezitosti, lepsi infrastrukturu a SirSi kulturni a spolecenské
moznosti, coz zvySuje poptavku po bydleni a nasledné i ceny nemovitosti.
Na druhé strané, Stfedocesky kraj nabizi klidnéjSi prostfedi a mUzZe byt
preferovanym mistem pro rodiny hledajici vétsi bydleni za nizsi ceny, pficemz
stale zastava v relativni blizkosti Prahy.

Poslednim velmi dUleZitym faktorem je typ objektu. Deloitte zahrnuje prodeje
kromé developerskych projektt také prodej bytovych jednotek ve stavajicich
bytovych domech a bytovych domech po rekonstrukci, coZz vysledné
pramérné ceny snizuje. Kone¢né priimérné ceny za m? v téhle praci vychazi
pouze z developerskych projektd, tzn. Ze vesSkeré bytové jednotky jsou zcela
nove.

HI. m. Praha naprosto dominuje Zebficku s primérnou cenou m?, protoZe
cely tento kraj je jedno velké mésto. Ostatni kraje v CR jsou krom& mést
tvofeny i mensimi Uzemnimi samospravnimi celky (méstyse a obce). Ceny
v méné zalidnénych lokalitach tak vyrazné snizuji ceny v jednotlivych krajich.
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e Shrnuti

Jak jiz bylo zminéno, lokalita je klicovym faktorem, ktery se nejvice promita
do ceny nemovitosti. V Praze jsou ceny mnohem vyssi nez ve Stfredoceském
kraji, coZ je patrné i z developerskych projekt(, kde pridmérna cena za 1 m2
v Praze ¢ini 171 511 K¢ oproti 115 879 K¢ ve StfedocCeském kraji. Tento rozdil
se neda hledat v obCanské vybavenosti, nebot Praha i StfedocCesky kraj jsou
standardné ve 100 % pokryty ve vSech sledovanych projektech. Ukazuje to,
Ze developefi umistuji své projekty do dobre vybavenych oblasti, aby pfilakali
kupuijici. Potfebna infrastruktura a sluzby zvySuje atraktivitu téchto lokalit.

Vliv na cenu prazskych bytli ma vzdalenost od centra Prahy. Cim bliZe centru,
tim nastavuji developefi cenu vyssi. Ve Stfedoceském kraji se ziskavala
nejblizSi vzdalenost k okraji Prahy. Zde se pravidlo ,kratSi vzdalenost = vySsi
cena” vyskytovalo u méné DP. Velkou roli zde sehrala i atraktivita lokality
u daného projektu.

Srovnani cen a vybavenosti bytovych jednotek mezi Prahou a Stfedoceskym
krajemm odhaluje vyrazné rozdily v pfisluSenstvi, vybaveni a cenach
nemovitosti. Byty ve StfedoCeském kraji jsou obecné vybavengjsi.
PFi porovnanis primérem, ktery je v metropoli dle Deloitte 121 700 K¢ za m2,
ceny v Praze dle bakalarské prace vysoce prevysuji tuto hodnotu. Rozdily
mohou byt zpUsobeny tim, Ze developerské projekty ¢asto uvadéji nabidkové
ceny novych, modernich bytd, zatimco Udaje Deloitte reflektuji skutecné
prodejni ceny bytl. Praha, jako hlavni mésto s vySsimi Zivotnimi naklady
a vétsSimi prilezitostmi, logicky vykazuje vySSi ceny nemovitosti, zatimco
Stfedoclesky kraj nabizi cenové dostupnéjsi alternativy s dobrou vybavenosti
bytovych jednotek a relativni blizkosti k metropoli. Stfredocesky kraj vykazuje
primérnou cenu 115 879 K&/m? dle analyzy v této praci, Deloitte stfedoCesky
pramér prezentoval cenou 79 300 K&/m?2,
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8 Zaveér

Bakalarska prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti, teoretické a praktické.
Teoreticka cast poskytuje komplexni pfehled o zadkladnich pojmech tykajicich
se nemovitych véci, jejich technologického provadéni, a cenotvorby. V praci
se zkoumaji se vlivy na cenu bytovych jednotek developerskych projektd,
proto se nahlidlo i do témata developmentu a bytového fondu. Cilem je
analyzovat ceny developerskych projekty ve 2 ceskych krajich a srovnani
s daty od spolec¢nosti Deloitte.

Praktickd Cast zahrnuje detailni analyzu cen bytovych jednotek, ktera se
provedla na zakladé rozsahlych databazi, obsahujicich udaje o 24
developerskych projektech s celkem 600 bytovymi jednotkami (kazda lokalita
zahrnovala 12 projektt a 300 bytovych jednotek). V Uvodu praktické ¢asti jsou
popsany charakteristiky jednotlivych lokalit, v€etné jejich rozlohy, poctu
obyvatel, miry nezaméstnanosti a primérné mési¢ni hrubé mzdy. Nasledujici
Cast se zamérfuje na metodiku sbéru dat a vysvétleni kritérii, ktera byla
pfi analyze pouZita. Bytové jednotky byly rozdéleny podle developerskych
projektd, jejichZ prdmérné ceny byly uréeny podle nabidkové ceny a velikosti
bytovych jednotek. Nasledné se analyzovala zavislost vzdalenosti prazskych
projektl od centra a stfedoceskych projektl od Prahy s jejich prdmérnymi
cenami. Primérné ceny posléze byly prepocitdny na jednotkovou cenu
za metr Ctverecni uzitné plochy, ¢imz vznikla prlimérna cena bytové jednotky
pro oba kraje. HI. m. Praha ukazovala cenu 171 511 K&/m? a Stfedocesky kraj
115879 K&/m?. U téchhle 2 primérnych cen se zkoumala zavislost
na vybavenosti bytovych jednotek. Nakonec se vzaly nejaktualné;jsi
informace od spole¢nosti Deloitte a porovnavala se jejich prlmérna cena
v Praze (121 700 K&/m?) a ve StfedoCeském kraji (79 300 KE/m?) s cenami
vypoctenymi v téhle praci, ¢imz byl spinén cil bakalarské prace.

V zavérecném hodnoceni lze konstatovat, Ze prazské ceny se vyrazné odliSuji
StfedocCeského. Vzhledem k vyspélosti statu poskytuje i nejmensi lokalita
plnohodnotnou obfanskou vybavenost. Developerské projekty se
vyznacovaly pouzitymi kvalitnimi materialy, avSak nakup vybaveni jednotek
zcela ponechaly na budouci majitele.

Tento pfistup umoznil komplexni porovnani a analyzu nabidkovych trznich
cen bytovych jednotek, poskytujici cenné poznatky pro budouci vyvoj na trhu
S nemovitostmi.

Vybér tématu bakalarské prace povazuji za velmi uzitecny. Poskytl mi
prileZitost se ponofit do hloubky trhu s nemovitostmi, uvédomit si faktory
majici vliv na cenu. Zjistil jsem dlvody, proc si lidé ¢asto voli bydleni v okoli
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Prahy neZ pfimo v ni. A v neposledni radé jsem ziskal prehled v segmentu,
ktery mohu zurocit pfi pfipadné budouci koupi bytové jednotky.
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10 Seznam pouzitych zkratek a symbolu

NSRB Narodni strategie regenerace brownfieldd
NDB Narodni databaze brownfieldd
BF Bytovy fond

csu Cesky statisticky ufad

SLBD S¢itani lidu, bytd a domu

CR Ceska republika

ZS Zakladni 3kola

MS MateFska 3kolka

DP Developersky projekt

napr. napriklad

popr. popfipadé

C. Cislo

m? metr ¢tveredni

km? kilometr ¢tveredni

ha hektar

apod. a podobné

atd. a tak dale

pr. pripadné

tzv. takzvany, takzvané
mil. milion

Sb. Sbirka

K¢ korun Ceskych

PN primé naklady

RV rezie vyrobni

RS rezie spravni

Z zisk

RI riziko

a.s. akciova spolecnost
% procento
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