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Ekonomicka analyza rezidencnich
nemovitosti v Karlovarském Kraji

Economic analysis of residential
properties in region of Karlovy Vary



Souhrn

Diplomova priace snazvem Ekonomickd analyza reziden¢nich nemovitosti
v Karlovarském kraji je zaméfena na aktudlni stav trhu s byty ve tfech vyznamnych
meéstech, jimiz jsou Karlovy Vary, jako mésto krajské, Cheb, ktery je méstem historickym
a Marianské Lazné méstem lazeniskym a pomérné mladym.

Prvni c¢ast diplomové prace popisuje podrobnéji charakteristiku trhu
S nemovitostmi, predevSim trhu s byty. Jsou uvedeny zdkladni pojmy, jednotlivé Clenéni
subjektti na trhu s realitami, metody ocefiovani nemovitosti a evidence nemovitosti.

Druhé cast se zabyva charakteristikou Karlovarského kraje, co se tyce bytového
fondu a nabidkou na trhu s nemovitostmi. Podstatnou ¢asti je zhodnoceni hodnototvornych
faktorti reziden¢nich nemovitosti a zhodnoceni investic do vybranych nemovitosti
v Karlovarském kraji, ve méstech Karlovy Vary, Cheb a Marianské Lazn¢.

V zavérecné Casti diplomové prace je obsazeno celkové zhodnoceni nabizenych

reziden¢nich nemovitosti v Karlovarském kraji.

Klicova slova:
cena nemovitosti, katastralni tfad, reziden¢ni nemovitosti, ekonomicka analyza, trh

S nemovitostmi, investice, hodnototvorné faktory



Summary

The thesis titled Economic Economic analysis of residential properties in region of
Karlovy Vary is focused on the current state of the real estate market in three major cities.
Karlovy Vary as the county town, Cheb as a historical city and last but not least town of
Marianske Lazne, relatively young spa town.

The first part is focused on the characteristics of the real estate market, especially
in the housing market. These are the basic terms, breakdown of the real estate market
subjects, methods of valuation and real estate records.

The second part addresses the characteristics of Karlovy Vary region in terms of
housing stock and supply in the real estate market. An essential part of the assessment of
value factors of residential property and return on investment in selected properties in
region of Karlovy Vary, in Karlovy Vary, Marianské Lazné and Cheb.

In the final part of the thesis is covering an overall assessment of residential

properties offered in region of Karlovy Vary.

Key words:
property price, Land registry office, residential real estate, economic analysis, real estate

market, invesment, value-creating factors
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1 Uvod

Samotné bydleni patii mezi zékladni lidské potieby, které je mozné uspokojit
prosttednictvim nemovitosti. Trh s nemovitostmi je velmi specifickym trhem, podléhajicim
uréitym zvlastnostem ve srovnani strhem svécmi movitymi. Hlavni odliSnosti je
nepfemistitelnost nemovitosti.

Realitni trh v Ceské republice zagal existovat teprve v roce 1989, vznik trhu byl
zpusoben zménou politického rezimu, doSlo k pfechodu od centrdlniho planovani
ekonomiky na ekonomiku trzni. Zménou dale doslo k hospodarskému ristu a zaroven ke
zvySeni zivotni Urovné. Zacalo obnovovani soukromého vlastnictvi (privatizace),
podnikani a v neposledni fad¢ pravé k rozvoji trhu s nemovitostmi. Na trhu zacaly puasobit
rizné ekonomické subjekty a ovlivilovat trh s realitami. Mezi tyto subjekty fadime
nabizejici, poptavajici, finan¢ni instituce, regulatory, zprostfedkovatelé¢ a v posledni dobé
jesteé developery.

Vroce 2008 se do trhu srealitami podepsala svétova finanéni krize, doSlo
k poklesu poptavky po rezidenénich nemovitostech i k utlumu nové vystavby, ceny
nabizenych nemovitosti klesaly mirn€ a s jistym zpozdénim v Case.

Mezi nejpodstatnéjsi faktory, které ovliviiuji trh s realitami, jsou ceny byta,
pozemkl a rodinnych domti. Ceny se od sebe odlisuji, region od regionu a nejcastéji je to
zpusobeno vzdalenosti od velkych mést ¢i dostupnosti do nich. Byty se dale 1i§i v cené
diky provedenym rekonstrukcim, pritomnosti vytahu, balkonu, lodzie nebo terasy. DalSim
rozhodujicim faktorem mize byt i podlazi, kde se bytova jednotka nachazi. I kdyz dnesni
dob¢ prevlada vlastnictvi osobni, najdou se i1 byty obecni, coz také ovlivituje vysi ceny
nemovitosti.

V poslednich letech patii Ceska republika k zemim, ve kterych rychle roste cena
nemovitosti, proto dochdzi ke spekulacim, zda nejde pouze o vznik jakési ,cenové
bubliny*, kterd udrzuje ceny uméle nahofte.

Nedilnou soucasti realitniho trhu je evidovani nemovitosti. I tato evidence se
s Casem vyvijela. Pocatek je spjat s deskami zemskymi, v 19. stoleti s pozemkovymi
knihami. V soudasné dobé jsou hlavnimi organy statni spravy katastralni sluzby Cesky

zememeficsky a katastralni ufad, které ma ve sprave katastr nemovitosti Ceské republiky.
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V Karlovarském kraji dochazi ke stalé vystavbé reziden¢nich nemovitosti a to
prevazné ve vétSich lazenskych méstech jako jsou Karlovy Vary a Maridnské Lazné.

Bytové domy jsou nejcastéji zaméfeny na zahrani¢ni klientelu.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zhodnoceni reziden¢nich nemovitosti v Karlovarském
kraji. Analyza mé za kol zhodnoceni hodnototvornych faktorti reziden¢nich nemovitosti a
nasledné ukazani vyznamnosti proménnych a jejich hodnoty. Dal$im cilem je zhodnoceni
investice do vybranych nemovitosti ve tfech vyznamnych méstech v Karlovarském kraji.

Jedna se o mésta Karlovy Vary, Cheb a Maridnské Lazné.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast prace je zpracovana na zakladé induktivniho védeckého postupu,
dale na prostudovani odborné literatury a internetovych stranek tykajicich se trhu
S realitami. Jedn4 se o data sekundarni a veskeré publikace slouZi jako nezbytny zaklad pro
pochopeni problematiky ohledné trhu s nemovitostmi, pievazné rezidenénimi. Dale je
charakterizovan Karlovarsky kraj z hlediska umisténi kraje, vyméry kraje, poctu obyvatel
na celém tzemi. Ohledné¢ Karlovarského kraje je popsan pramysl a hlavni silni¢ni spoje.
Nedilnou soucasti je shrnuti bytového fondu Karlovarského kraje, kromé pocta
obydlenych, neobydlenych byt jsou zatazeny i pocty byt zahajenych a dokoncenych
Vv urcitych letech.

Druhé cast, ¢ast praktickd se zaméfuje na ekonomickou analyzu reziden¢nich
nemovitosti v Karlovarském kraji. Ekonomicka analyza je vytvofena pomoci
ekonometrického modelu a metodou finan¢ni analyzy.

Prvnim krokem v praktické ¢asti je vybér vyznamnych mést. Mésta jsou vybrana
tak, aby byla svym datem zaloZeni, zamétenim (priimysl, lazenstvi, atd.) odliSna. Kvili
témto kritériim, jsou vybrana mésta Karlovy Vary, Cheb a Maridnské Lazné. Karlovy Vary
jsou vybrany z divodu, ze jde o mésto krajské, zaroven nejvétsi v kraji a diky svému
zaméfeni na lazenstvi. Mésto Cheb je odlisné svou dlouhou historii a jeho zaméfeni se
spiSe tykd primyslu. Maridnské Lazné jsou opét méstem lazeniskym a patii mezi nejmladsi

mésta v celém kraji.
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Dalsim krokem je popsani charakteristiky vybraného mésta, kde je vyzdvizen pocet
obyvatel, rozloha mésta, méstské Casti a dulezité developerské projekty.

Nasledné je sestavena tabulka v Excelu, kde je 100 vzorku (bytil) nalezenych na
webovych strankach s reality.cz. V tabulce je kazdy byt zapsan s jeho cenou, ulici,
velikosti bytu, dispozici, typem budovy, ve které se byt nachazi, ptitomnosti ¢i
neptfitomnosti vytahu, podlazim, wuskute¢nénou rekonstrukci nebo neprovedenou
rekonstrukci a pak zda ma byt balkoén, lodzii a o jaké se jedna vlastnictvi.

Déle doslo k ptedélani tabulky na ¢iselné zobrazeni, aby mohly byt prevedeny
dispozice na Ciselnou hodnotu, musel byt pouzit nasledujici zptsob.

Ptevodni hodnoty:

- 1+0—>1

- 1+kk —> 2

- 1+1 >3

- 2+kk — 4

- 241 —>5

- 3+tkk— 6

- 3+1-7

- 4+kk — 8

- 4+1 -9

- 5+kk — 10

- 5+l —>11.

U typu budovy doslo k pfevodu za pomoci 0 a 1. Pokud ma byt oznaceni 0, jedna se
o panelovy typ budovy a pokud 1, jde o cihlovy typ budovy. Proménna vytah je pievedena
podobnym principem. Jestli ma byt vytah, je oznaen hodnotou 1, zda ho nem4, mé u sebe
napsanou 0. Rekonstrukce je pfevedena tak, Ze uskuteénénd rekonstrukce je s ¢islem 1 a
neprovedena rekonstrukce s ¢islem 0. Dale ¢islo 1 u rekonstrukce znamend i moznost
novostavby. Balkon ¢i lodzie v byté, ma hodnotu 1, pokud neni v byté pfitomen balkon
nebo lodZie dochézi k oznaceni hodnotou 0. Vlastnictvi je pfevadéno opét na 0 a 1, zda se
jednd o osobni vlastnictvi a 0 o obecni.

Zapotiebi byl vypodet ceny za m® a urdeni vzdalenosti od centra, jako dalsich

proménnych. Cena za m’ byla vypoéitana vydélenim prodejni ceny velikosti bytu.
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Vzdalenost od centra je v km a vzdy je uréovana pomoci aplikace na webovych strankach
mapy.cz (preferovani turistické trasy). Ulice, kde se byt nachazi, je jako pocatecni bod a
cilovy bod centrum mésta.

Aby bylo mozné ur¢it primér, modus, medidn, maximum a minimum u rdznych
aspektii, bylo zapotiebi vypocétu celkovych sum za jednotlivé sloupce déleno poctem
vzorkil — bytti — vV tomto piipadé¢ ¢islem 100. Median, jako prostfedni hodnota, byl pocitan
pomoci funkce MEDIAN (v Excelu) pro cely pfislusny sloupec (proménnou). Modus,
hodnota s nejvyssi Cetnosti, byl pocitan opét v Excelu, funkci MODE pro cely sloupec u
vSech proménnych. Maximum bylo hledano v Excelu funkci MAX u proménnych cena za
m?, velikost bytu, dispozice, podlazi a vzdalenost od centra. Stejny postup je zvolen u
hledani minimalnich hodnot, akorat za pomoci excelovské funkce MIN.

Vy¢isleni strukturdlnich parametrt bylo provedeno v programu GRETL. Do
programu GRETL bylo nutné jesté tabulku s hodnotami u bytti poupravit. Velikost bytu
byla z pivodnich m? vydélena 100 a cena za m? byla vyd&lena 10 000. Posledni Gipravou
bylo sefazeni bytu dle jejich velikost, pouzit k tomu byl filtr v programu Excel. Tato
posledni uprava tabulky byla spiSe pro prehlednost.

Za zavislou proménnou v modelu byla zvolena cena za m? a za nezavisle proménné
velikost bytu, dispozice, typ budovy, vytah, podlazi, rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a

vzdalenost od centra. Vyslednd funkce méla néasledujici tvar:

cena v K&/m’= fee velikosti, dispozice, typu budovy, wtahu, podlaZi, rekonstrukce,

balkonu, viastnictvi, vzdalenosti od centra

Hodnoty byly vloZeny do programu GRETL, ktery poskytl hodnoty strukturalnich
parametrl a vyznamnost jednotlivych proménnych. Provedeni ekonomické verifikace bylo
nasledujicim krokem.

Ke zhodnoceni investice do vybrané nemovitosti bylo nejprve nutné zvolit vzorovy
byt z kazdych sta vzorkii v kazdém mésté. Byt byl hledan na zakladé hodnot MODUSu. Po
nalezeni nejvhodnéjsi nemovitosti se zhodnoti moznost, zda je dobré do dané nemovitosti
investovat. MoZnou investici hodnotime na zakladé vypoctu cisté soucasné hodnoty,
indexu ziskovosti a vnitiniho vynosového procenta. Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je

zapottebi zvoleni obdobi, pro které se dana hodnota pocita. V nasem ptipadé se jedna o 20
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let. Déle je dtlezité urcit vysi ndjemného a poplatkli. Vysi ndjemného stanovujeme podle
prumérného najemného pro dana mésta v Karlovarském Kkraji, podle poc¢tu obyvatel ve
mesté, velikosti vybrané nemovitosti a jejiho stavu. Poplatky jsou ve vysi odhadu pro dané
mesto. Po zjisténi téchto udaji je jesté zapotiebi zvolit diskontni miru p. a., v naSem
ptipad¢ byla vypocitana na hodnotu 4,2%. Vypocet diskontni miry je souctem rizikové
prémie banky za poskytnuti tvéru (1,55%), uroku na spoficim uctu (0,9%) a prumérné
miry inflace za x let (primérnd inflace je 1,75% za obdobi 2010 az 2014). U prvniho roku
ve vypoctu vydaju je zahrnuta pofizovaci cena nemovitosti a ro¢ni poplatky (pfedpoklad,
7Ze nemovitost, pofizujeme na zacatku roku v mésici lednu a hned pronajimame). Do
piijml se zahrnuji poplatky a najem nasobeny 12, opét pocitano na cely rok. Dalsi vypocet
se tyka rozdilu mezi piijmy a vydaji (A) a nasledné& vypoétu hodnoty (1+i)™. (B) Pismeno i
ve vzoreCku, oznacuje diskontni miru (v nasem piipadé 4,2%) a n piislusny rok 0-19 let.
Poslednim vypoétem, pred dopoéitanim CSH je vynasobeni A a B mezi sebou. CSH je jiz
sumou vSech hodnot A*B za 20 let, zmensenou o pofizovaci cenu investice — bytu.

Index ziskovosti je pocitam jako soucet veSkerych hodnot A/B, vydé€lenou potizovaci
cenou investice. Vnitfni vynosové procento je hodnota Girokové miry, pii které je CSH
rovna nule. VVP je poéitano za pomoci funkce RESITEL v programu Excel.

Doba navratnosti investice je pocitdna z odhadu budoucich trzeb a budoucich
naklad. Vypoctem se zjistuje, jak dlouha doba je zapotiebi, nez se navrati vynalozené
prostiedky na investici. Pfesnéji feCeno, diky stejnym piijmim a vydajim kazdy rok, je
vypocet nasledujici. Pro prvni rok se spocitaji netto ptijmy za jeden rok pronajiméni bytu a
dale vypocet rozdilu pofizovaci ceny nemovitosti a netto ptijmti za jeden rok. Tato castka
je vydélena budoucimi Cistymi piijmy. Vysledné ¢islo znaci dobu, za kterou se zbyvajici
castka vrati. Nutné je k vyslednému cCislu jesté pripocitat 1, diky jiz provedenému vypoctu

za prvni rok.
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3 Prehled soucasného stavu FeSené problematiky

Nejbéznéjsi Clenéni véci se deli na dveé skupiny - véci nemovité a véci movité.
V novém obcanském zakoniku je véc nemovita popsana jako pozemky a pozemni stavby
se samostatnym tcelovym urcenim, ale i jejich vécna prava a také prava, kterd za nemovité
véci prohlasi zakon. Pokud jiny pravni predpis stanovi, ze urcitd véc neni soucasti
pozemku a nelze véc prenést z mista na misto, aniz by doslo k poruseni jeji podstaty, je i
tato véc nemovita. Dalsi véci, at’ uz je jejich podstata hmotna ¢i nehmotna, se povazuji za
movité.!

Za nemovitost vramci ekonomického systému povazujeme hlavné pidu,
zemédélskou, lesni, sady, ale také vodni plochy, rybniky, vodni toky, budovy, objekty a
inZenyrské stavby (vystavba silnic, kanalizace, dopravni infrastruktura).

Déle 1ze nemovitosti oznacit za jeden ze zdroji bohatstvi zem&. U nemovitosti neni
moc moznost urcit, zda se jedna o primarni nebo sekundarni vyrobni faktor. Je ale mozné
ho oznacit za kapitdlovou zdsobu a tim padem za agregat (souhrn kapitdlovych statkl
v ekonomice), ktery je mozné vyuzit k produkci a soucasné jako soucast dlouhodobé
findlni spotieby statkli, které jsou pouzivany k uspokojovani lidskych potfeb.2

Dle mikroekonomické teorie je nemovitost fazena mezi vzacné statky, majici urcité
charakteristické vlastnosti. Jednd se o unikatnost, jedineCnost, oboje je dano polohou,
konstrukci, technickym stavem a vynosem nemovitosti. Nemovitost jako vzacny statek ma
stabilni umisténi, je nepienosny a nepiemistitelny. Dalsi velmi podstatnou vlastnosti je, ze
nemovitosti jsou véci s dlouhodobou zivotnosti nez jiné statky. Fyzicka zivotnost bytovych
domt je odhadovana na 80 az 100 let. Nemovitosti maji svou hodnotu Casto mnohem
vysSi, nez jiné statky 1 jejich naklady na pofizeni jsou pfevazné velmi vysoké a samotny
proces smény je dlouhy a to reality fadi mezi statky s nizkou likviditou. Tento vzacny
statek mize byt vyuzit k prodeji, pronajmu a mize poslouzit k dlouhodobym investicim.
Celkove existence a povaha nemovitosti ovliviiuji vnéjs$i okoli nad rdmec vymezeny

hranici jejich vlastnickych prav.’

! Zakon & 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik, § 498 movité a nemovité véci.

2 JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 10

® JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 10
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Vyuziti nemovitosti zavisi na vlastnickych pravech spojenych s nemovitostmi.
Vlastnicka prava lze realizovat n€¢kolika zptisoby. Nemovitosti miizeme prodéavat, pouzivat
nebo pronajimat. Nasledné je zde jesté jeden zplisob vyuziti nemovitosti a to uziti k zaruce
na poskytnuty uveér. Veskera vlastnictvi souviseji s trhem nemovitosti, kde dochazi
K pfevodu mezi riznymi subjekty.

Nemovitosti muzeme nadale rozdé€lit podle jejich uziti. Vyuzivané K bydleni, ke
komerénim ucelim kam fadime kancelafe, obchody, sklady, atd., k produkci statkli a
sluzeb (chmelnice, vinice, pole, vyrobni haly, apod.) a Vv neposledni fadé¢ nemovitosti
vyuzivané ke specialnim ucelim (Skoly, Skolky, nemocnice, galerie, budovy veiejné

spravy, atd.).*

3.1 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti povazujeme za soucast vSeobecného trzniho systému, podléhajici
obecnym trznim zvyklostem, ale surCitymi zvlastnimi prvky. Tyto prvky jsou dany
naturalné vécnymi vlastnostmi nemovitosti. Trh nemovitosti samoziejmé ovliviiuje
vSechny ostatni trhy i celou trzni soustavu. Nemovitosti zasahuji do vSech trhii vyrobnich
faktorti a do trhu spottebnich predméti.

Na trhu nemovitosti se utvafi vzajemny vztah mezi poptavkou a nabidkou
nemovitosti. Trh urcuje trzni cenu (ndjemné), kterd musi byt nezbytné zaplacena za odlisSné
statkli. Prostfednictvim trhu nemovitosti dochdzi ke sménovani urcitych statkii a
V neposledni fadé sluzby souvisejici s nemovitostmi. Trh je ovlivilovan zicastnénymi
subjekty a urditymi ekonomickymi, politickymi a pravnimi intervencemi.’

Hlavni faktory uréujici Groven poptavky a nabidky na trhu s nemovitostmi jsou:

- politickd a ekonomicka stabilita,
- pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku,
- pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob,

- pravni podminky pro pfevod nemovitosti,

* JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 11
> JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 11
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- mira inflace a stabilita mény,

- uverova politika bank a penéznich ustavi,

- danové zatizeni nemovitosti,

- Casové omezené specifikum — restitucni zakony,

- pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti.®

Cilem trhu je alokovat vzacny statek. Vzacnym statkem je mySlena nemovitost,
ktera zahrnuje pidu a zlepSeni v ni 1 na ni, majetkovd prava tykajicich se vlastnictvi.
V néjakych piipadech je alokovani regulovano statem c¢i prisluSnym meéstskym spravnim
organem (napf. Uzemni rozhodnuti), nasledné¢ dochdzi k ur¢itym kontroldm nad
vyuzivanim ¢asti pidy.

Na trhu nemovitosti se spojuje, jak jiz bylo feceno, nabidka a poptavka po
nemovitostech. Je zde existence dvou typt nabidky a poptavky po realitdch. Do prvniho
typu se fadi nabidka a poptavka po uzivani nemovitosti. Prvni typ se tedy tyka najmi a
prongjmu. Vyslednym tikazem stietu nabidky a poptavky je trzni ndjem nemovitosti, ktery
je druhem renty. Lze sem zafadit najem za metr Ctverecni plochy za jeden rok. Druhym
typem je nabidka a poptavka po vlastnictvi — po souborech prav, pravomoci a jistych vysad
spojenych s uplatiiovanim vlastnického prava. Zde je stiet nabidky a poptavky cena za
vlastnick4 prava k nemovitosti.”®

O trhu nemovitosti jde prohlasit, Ze je trhem malo likvidnim, protoze kazda
nemovitost je jedine¢nd pro svou polohu, tcely pouziti, vlastnostmi, nadklady a vynosy.
Déle je to trh netransparentni. Pro kazdou nemovitost mame vlastni nabidku a poptavku.
Vzdy je pouze jeden nabizejici a pfevazné se pocet poptavajicich pocita na jednotky. A
V neposledni fad¢ trh nemovitosti mé vysoké transakéni naklady. Do téchto nakladt patii

poplatky realitni kancelafi, naklady na ptevod vlastnictvi u katastradlniho ufadu, atd.. ’

® CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. s. 17
"JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 11

& JANKU, Martin a LUKES, Ladislav. Byzy, stavby, nemovitosti, prévni problémy a jak je vyFesit. Vyd. 1. Praha:
Computer Press, 2002.

® JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 12
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3.1.1 Vefejna povaha vlastnictvi realit

Zvlastnim znakem trhu nemovitosti je, ze se jedna o vlastnictvi vefejné. Katastr
nemovitosti a pozemkova kniha jsou vefejné listiny a zapisuji se do nich veskera vlastnicka
prava k nemovitostem. Z toho plyne, Ze kazdy ma pravo se do téchto listin podivat a

pofizovat z nich kopie. Lze tak identifikovat a zjistit vlastnictvi viech nemovitosti.*?

3.1.2 Subjekty na trhu nemovitosti

Na trhu nemovitosti rozélefiujeme jednotlivé druhy subjekti. Clenéni je predeviim
dano druhem vlastnictvi. Nasledujici rozdé€leni je charakteristické pro trzni ekonomiku.
Clenéni podle druhu vlastnictvi:
1. Soukromeé viastnictvi
- zZemédélské soukromé podniky
- pramyslové a jiné soukromé podniky
- soukromi vlastnici bytovych domil
- soukromi vlastnici rodinnych domt
- soukromi vlastnici bytt.
2. Druzstevni viastnictvi
- zemédélska druzstva
- pozemky (stavby) ve vlastnictvi vyrobnich a spotfebnich druzstev
- bytova druzstva.
3. Verejné vlastnictvi
- stat
- mésta a obce (obecni vlastnictvi)

y . : 1
- spolecenské organizace a nadace.

3.1.2.1 Ekonomické subjekty na trhu nemovitosti

Mezi ekonomické subjekty na trhu nemovitosti se fadi predevSim pét skupin
subjektii. Kazdy subjekt ma rozdilné cile. Tyto subjekty poskytuji sluzby vlastnikiim

nemovitosti.

10 CI:SAI:{, Jaromir. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. s. 17
" CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. s. 18
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Mezi takové podniky a organizace fadime vlastniky nemovitosti, ktefi jsou
oznacovani za nabizejici. Nabizejici je mozné rozdélit na individudlni vlastniky, firmy a
stat. Jejich cilem je maximalizace pfinosti a minimalizace ndklad na uzivani nemovitosti.
Dalsi skupinou jsou poptavajici, kde se jedna o investory, najemniky. Tteti skupina je
Vv zastoupeni finan¢nich instituci, kam patfi banky. Jedna se hlavné o banky hypotecni a
stavebni spofitelny, které¢ umoziuji pofizeni ¢i rekonstrukci nemovitosti. Hlavnim zajmem
bank je navraceni zapujéené castky a k tomu pfipocitany piiméfeny zisk ze zaptjcené
castky. Banky dostavaji pii poskytnuti 0véru zéstavu, kterd miva podobu nemovitosti.
Pokud nedojde ke splaceni uvéru, stava se banka vlastnikem nemovitosti. Ctvrta skupina
jsou regulatofi. Za regulujici jsou mySleny statni sprava a samosprava. K regulacim
dochazi za pomoci norem chovani. Veskeré urovné vlady samoziejm€ mohou byt 1
vlastniky nebo ndjemci. Posledni jsou zprostiedkovatelé — realitni kancelafe, notafi a
odhadci.*#*®

V poslednich letech na ceském trhu s realitami miZeme zaznamenat jeSté dalsi
ucastniky a to developery. Developery rozdélujeme na dva typy. Jednim z typi je pozice
dealera a druhy typ investora. Typ dealera je zalozen na mySlence neuchovani si
vlastnickych prav v budoucnu. Vysledkem takového pocinani je prodej ¢i pronajmuti
nemovitosti po jejim dokonceni. Typ investor se tyka trochu odlisSného vnimani projektu,
protoze zde developer organizovany projekt chdpe jako dlouhodobou investici. V tomto
piipad€ se jedna prfevazné o firmy velkého rozméru a s dostatkem zaméstnanct. Po
dokonceni stavby si firmy nemovitost spiSe ponechavaji a berou ji jako dlouhodobou

investici zajistujici ptijmy.**

3.1.3 Nabidka a poptavka na trhu s realitami

Na trhu s realitami stale probihaji smény, trh je ovliviiovan rtiiznymi silami a zajmy
mnoha oblasti, vS§e podléha vyvojovym zménam.
Nabidka je urCena poctem a typem nemovitosti nabizenych k prodeji ¢i

K pronajmuti pii ur€ité cené a v urcitém ¢asovém okamziku. Nabidku ovliviiuje dostupnost

2 BUCKOVA, Ariana a OEHM, Petr. Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a daiovy rezZim. 1. vyd.
Praha: C.H. Beck, 2002.

B3 CISAR, Jaromir. Viybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka kola ekonomickd, 1996.

“ JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky triu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 16
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financi, které jsou nutné pro pribézné financovani vystavby, dale ovliviiuje nabidku
regulace uzemniho planovani a ekonomicky rozvoj v oblasti vystavby, ktery zahrnuje
danové ulevy, atd. Obecné lze tedy fici, ze nabidku ovliviiuji faktory rozsahu trhu,
zucastnénych organizaci, ceny substitutli, vyrobni naklady a nasledné¢ dalsi faktory
specifické pro dany trh. Na cené pak zavisi nabizené mnozstvi statkd a sluzeb.

Poptavka zavisi na poétu a typu nemovitosti, u nichz je ochota a schopnost je
koupit nebo pronajmout za danou cenu v uréitém okamziku. Poptavka je ovlivnéna
hospodaiskym vyvojem. Pokud je hospodaisky vyvoj pozitivni, dochazi ke zvySeni
poptavky po nemovitostech k ekonomickému vyuziti, urCenych k bydleni. DalSim
faktorem ovliviiujicim poptavku je socialné-demograficky vyvoj. V dne$ni dobé je
trendem rostouci pocet malo¢lennych domécnosti a odsouvani narozeni prvnich déti. Tento
faktor ma bezesporu vliv na strukturu poptavanych nemovitosti. Kulturni zmény také
ovliviiuji poptavku. Jedna se o zmény v orientaci na hodnoty a Zivotnim stylu. Takoveé
zmény vedou k preferenci nemovitosti napiiklad ve méstech ¢i zase naopak na predméstich
(satelitni m&stedka). ™0

Rovnovahy na trhu s nemovitostmi, pfesnéji fe¢eno na segmentech trhu realit, je
dosahovano tehdy, kdyz v ur¢itém okamziku je pocet poptavanych nemovitosti shodny
S poctem nabizenych nemovitosti. Pokud je na trhu nerovnovdha, ma to za nasledek
pohyby cen. Pievazujici poptavka nad nabidkou naznacuje rist cen a pokud je v prevaze

nabidka dochézi ke snizovéani cen na daném segmentu trhu s nemovitostmi.’

3.1.4 Trh s nemovitostmi v Ceské republice

V Ceské republice doslo k transformaénimu procesu, ktery mél mit za nasledek
obnovu trhu s nemovitostmi. Do transformac¢niho procesu, zasahovalo nékolik zasadnich
faktord. Tyto faktory mély vliv na poklesy a stagnace Ceského trhu s realitami. Mezi
faktory fadime pokles redlného hrubého produktu, devalvaci ¢eské koruny, nemoZnost

ziskat uvér od bank pro domécnosti, malé a stfedni firmy, pokles redlnych piijma obyvatel

B IANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky triu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004.

18 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoké §kola ekonomicka, 1996.

Y BUCKOVA, Ariana a OEHM, Petr. Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a daiiovy rezim. 1. vyd.
Praha: C.H. Beck, 2002.
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a své zahrala i nejistota, co se ty¢e budouciho vyvoje ekonomiky. V soucasné dob¢ je jiz
poptavka po nemovitostech obdobna jako ve vyspélych zemich.
Nabidka byla ovliviiovana specifickymi faktory, které jinde nemély obdobu.

. . . . , . o 1
Jednalo se o restituce, privatizaci a vyvoj cen vstupi.™®

3.2 Metody oceniovani nemovitosti

Na trhu s nemovitostmi je vyuzivano pojmu, jako je cena a hodnota realit a jsou
pouzivany metody oceflovani nemovitosti. Pro ocefiovani nemovitosti je dulezité, zaradit
hodnocenou nemovitost do urcité kategorie, dale stanovit zivotnost stavebnich objekti. Je

zapotiebi ur¢eni opotiebeni staveb a zjisténi vécné (nakladové) hodnoty nemovitosti. 19
3.2.1 Cena x hodnota nemovitosti

Cena je, velmi stroze fe¢eno, dosazend skute¢nost na trhu. Jednd se o financni
castku, kterd je sjednand na trhu s realitami vzajemnou interakci nabidky a poptavky.

Hodnota nemovitosti je zavisla na mife uzitku. To znamena na schopnosti majetku
uspokojit subjektivni potfeby kazdého jedince, jeho pfani a touhy. Je uvadéno, Zze
nemovitosti mohou mit jednu i vice uzitnych hodnot. Pro vlastnika miize mit nemovitost
uzitnou hodnotu, co se tyCe splilovani Gcelu nemovitosti, dale citovou hodnotu, atd..
Nemovitosti mohou mit hodnotu i pro jiné subjekty, nez je vlastnik (ovliviiovani prosttedi,
ve kterém je nemovitost zasazena).20

Cena nemovitosti je vysledkem spoluplisobeni poptavky a nabidky po
nemovitostech. Cena je nejCastéji ovlivnéna polohou nemovitosti. Poloha muize cenu
ovlivnit na tfech stupnich, na stupni makropolohy, mezopolohy a mikropolohy.
V makropoloze se uplatiiuje poloha vii¢i hlavnim centriim, socialni a ekonomicky profil
mésta, dostupnost, zivotni prostfedi a napojeni infrastruktury vyssich fadd. Poloha v ramci
sidla se nazyvd mezopoloha, zde jde o funk¢éni vyuziti pozemku a charakter zony. Posledni

urovni je mikropoloha, sem se fadi poloha pozemku v z6né€, dostupnost vetejné dopravy,

18 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka kola ekonomickd, 1996.

¥ STEFAN, Rudolf. Oceiiovani nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Oeconomica, 2003.

% JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 26
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moznost parkovani, dostupnost vybaveni jako je Skola, obchody, atd., orientace ke
svétovym stranam, zplisob vyuzivani sousednich pozemkd, atd.*

Zjistit cenu nemovitosti, stavby ¢i pozemku je vzdy velmi tézké vzhledem ke
specifikim trhu s nemovitostmi. Trzni hodnota, ktera je zdkladem pro stanoveni trzni ceny
na trhu s nemovitostmi, nemusi nutné odpovidat uzitné hodnoté. A pfi stanovovani cen za
pomoci normativnich systémut naptiklad pro zdanéni, mize dochazet také k odchylovani
od cen skutecné¢ dosahovanych na trhu s nemovitostmi. Nemovitost je mozné ocenovat
jako celek nebo Ize budovy a pozemky ocenovat zvlast. ?

Jak uz bylo feceno, normativni zplisoby ocenovani se vyuzivaji tfteba jako zaklad
pro vypocet prislusné dané nebo poplatku, pti urovani ndhrad, kdyz dojde k vyvlastnéni
nemovitosti, pro ureni vySe vkladan¢ho majetku do zacinajicich firem a pti ohodnoceni
realit jako zdroje, atd. Hodnoty vzeslé z pouZiti metod k oceniovani nemovitosti nebo
Z legislativni normy jsou zaloZeny na zjednoduseni reality.?

Rozlisujeme nésledujici ceny (hodnoty):

- uredni cena (Statutory value) — neboli administrativni cena

- porizovaci cena (historical cost) —hodnota, vyjadiujici vSechny naklady spojené
S pofizenim nemovitosti v dob¢, kdy vznikla a bez odpoétu opotiebeni,

- cena reprodukcni (reproduction cost) — nebo také bézna, reprodukéni pofizovaci
cena, jednd se o hodnotu, udavajici veskeré ndklady na potizeni nové stavby
(téz bez opotiebeni, ale v dobé ohodnoceni za pouziti stejnych stavebnich
materiali a technologii, stejné jako u ocenéné nemovitosti)

- ndhradni cena (replacement cost) — hodnota, do které jsou zapocitany vSechny
naklady spojené s pofizenim nové stavby v dobé ohodnoceni a za pouziti
soucasnych materiala a technologii,

- vécna hodnota — jednd se o cenu snizenou o piiméfené opotiebeni a o néklady
spojené s opravou tézkych zdvad, které zplsobuji nemoznost okamzité¢ho

~rooro . . 24
uzivanl nemovitosti.

2L ZITEK, Vladimir a ROKOSOVA, Lucie. Cvicebnice k oceiiovani nemovitosti a piirodnich zdrojii. 2., preprac. a
roz§. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2007. s. 79

2 7ITEK, Vladimir a ROKOSOVA, Lucie. Cvicebnice k oceiiovdani nemovitosti a piirodnich zdrojii. 2., preprac. a
rozs. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2007. s. 82

2 JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 28

# JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 29
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3.3 Trhs byty

Nedilnou ¢asti na trhu s nemovitostmi je trh s byty. Na trhu s byty pisobi rizné
sektory, sleduje se uroven a struktura bytového fondu, nova bytova vystavba, skladba trhu

S byty, atd.
3.3.1 Zakladni pojmy z oblasti bydleni

Bydleni x nemovitost

Zasadnim rozdilem je, Ze bydleni je soucasti nemovitosti. Bydleni je statek
dlouhodobé spotieby a je jednim ze zdroji bohatstvi, pokud dojde ke komerénimu vyuziti.

Déale je bydleni chapano jako zdkladni lidsk4a potteba, ktera formuje clovéka
spolecenskou bytost a neni mozné tuto potiebu nahradit. Bydleni je zafazeno 1 mezi
zékladnimi pravy ¢lovéka v Chart€ socialnich prav ¢lovéka (platnd v zemich EU).25

Bydlenti je tvofeno tfemi zdkladnimi slozkami:

- reprodukéni funkce

- socioekonomickd funkce

- sociokulturni funkce.

Reproduk¢éni funkce zahrnuje ochranu ¢loveéka pted neptiznivymi vlivy, zajiStovani
spanku, hygieny, vychovy déti, atd. Aktivity, které jsou spojené s bydlenim jako s urcitou
pracovni s hospodaiskou jednotkou — vyuzivani sluzeb obCanské vybavenosti — se fadi
mezi socioekonomické funkce. Zajmové a kulturni potieby jsou zahrnuty do sociokulturni
funkce.?®

Budovou se rozumi nadzemni stavba vcetné jeji podzemni ¢asti prostorové
soustfedénd a navenek pfevazné uzaviend obvodovymi sténami a stfesni konstruket.

Bytem je chdpan soubor mistnosti, poptfipadé jedna obytna mistnost, ktera svym
stavebné technickym uspofaddnim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je
Kk tomu Gcéelu uzivani urcen.

Mistnost je definovana jako prostorové uzaviend Cast stavebniho dila, vymezena

podlahou, stropem nebo konstrukei kovu a pevnymi st€nami.

5 CiSAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka Skola ekonomicka, 1996. s. 93
% HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 85
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Bytovym domem se rozumi stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena.

Rodinny dim je stavba urCend pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ti¢elu urcena. V této
stavbé mohou byt maximalng tii samostatné byty, dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi a podkrovi.?’

Obytnd zona lze popsat jako vyssi formu obytného prostiedi. Jeji primarni funkce
je obytna a jedna se funk¢ni celek, ktery je tvofen z obytnych domd, objektti technické
infrastruktury (komunikace, parkovisté) a ze zatizeni socialni infrastruktury, kam se fadi
obchody, provozovny sluzeb, $koly, nemocnice, spole¢ensko-kulturni zatizeni.?

Typy bydleni se od sebe odlisSuji svou uzitkovou vlastnosti, ale i1 jinymi faktory,
které vyplyvaji z polohy a z kvality obytného prostfedi. VSechny tyto faktory vyznamné
ovliviiuji cenu bydleni, zahrnujici cenu nemovitosti, cenu ndjemného. Zakladnimi typy

obydli jsou bytové domy a rodinné domy. 29

3.3.2 Povaha bydleni

Bydleni je zalozeno na ekonomickych a pfevazné na socidlnich aspektech. Socidlni
aspekty maji dvé zakladni stranky a to pristupnost k bydleni a finan¢ni dostupnost bydleni.
Otazka pristupnosti se tyka existence bytového fondu, ktery odpovida rozsahem a kvalitou
demografické situaci obyvatelstva. Financni dostupnost je spojena s dostupnosti uvedenych
trznich cen.

Ekonomické aspekty se tykaji faktu, Ze investice do bydleni neustdle zaujimaji
pomérné velkou ¢ast celkovych investic ekonomiky.

Bydleni ma velmi specifickou povahu a ta se rodi z jeho jedine¢nych charakteristik.

Charakteristika bydleni:

- 1i8i se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalit¢ pouzitych materidld,

pravnich divodech uzivéani, v poctu a kvalité pfidruzenych prostor, socidlnim

slozenim sousedd, kvalitou zivotniho prostiedi, atd.,

%" 74kon & 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, § 4, odstavec 1

B HALASEK, Duan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 86

® HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 86
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- Dbydleni se fadi mezi dlouhodobé statky a statky dlouhodobé spotieby, ale také
mezi moznost investice domacnosti. Jelikoz investice do bydleni piinasi pro
domacnost pomérné vysokou finan¢ni zatéz, tak dochazi ke snaze investovat do
bydleni, kde ptedpokladaji, Ze hodnota bydleni v budoucnu bude vyrovnana
s hodnotou veskerych nékladi spojenych s pofizenim,

- bydleni nemtize byt premisténo,

- dal$im zahrnutym specifikem je relativné nizka likvidita,

- vysoké néklady spojené se sménou bydleni,

- pomérn€ vysoké intervence na trhu bydleni z vefejného sektoru. Cilem téchto
intervenci je zajiSténi odpovidajictho bydleni vSem pfijmovym skupinam
domécnosti, 33!

- perfektni znalost situace na trhu s bydlenim je zcela nemoznd. Prodavajici a ani
kupujici nemohou mit stoprocentni znalost o veskerych nabizenych cenach

nejrizn&jsich bytovych sluzeb.*

3.3.3 Trh bydleni

Trh nemovitosti se slozen z dil¢ich Casti a jednou z nich je trh bydleni. Trh bydleni
je predstavovan nabidkou a poptavkou bydleni. Vysledkem vzdjemného pilisobeni
poptavky a nabidky je trzni cena. O trhu bydleni je ¢asto hovofeno jako 0 trhu s celkové
rozdilnymi produkty, protoze kazdy statek je proddvan jako jedine¢na nemovitost.
Umist&ni na padé ovliviiuje rentu za bydleni.*®

Jedna se o trh, kde nabidka je heterogenni, at’ uz se tyka kvality, umisténi bytu ¢i
ceny. Trh s byty je tvofen mnoha dal§imi lokalnimi trhy, které se od sebe velice lisi. Trh
S byty se neztotoznuje s klasickym modelem trhu, jelikoz je ovliviiovan jinymi trhy. Mezi

takové trhy se fadi trh s pozemky, kapitdlovy trh, atd. Dalsi charakteristikou trhu je nizka

% JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004.

L CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka $kola ekonomicka, 1996.

2 POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytovd politika. \'yd. 1. Praha: Ekopress, 2006. s. 16

8 JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004.
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cenova elasticita nabidky 1 poptavky, tim padem se velmi tézce dosahuje rovnovazného

stavu na trhu s byty.**

3.3.3.1 Poptavka po bydleni

Prvni krok, ktery se naskytd v rozhodovani poptavat bydleni, je rozhodnuti, zda
zamifit na trh s najemnim ¢i na trh s vlastnickym bydlenim. Takové volbé se fika tenure
choice neboli volba drzby.

Na volbu drzby ma vliv mnoho faktort, které lze roz¢lenit do tii skupin:

- demografické a socialni faktory

- finan¢ni faktory

- politika statu.

Mezi demografické a socidlni faktory mizeme zatadit vék poptavajiciho, status
domacnosti, zaméstnani nebo ekonomickou aktivitu poptavajiciho. Do finan¢nich faktora
patii ocekavané budouci ptijmy domacnosti, zhodnoceni investice do vlastnického bydleni
vV budoucnosti, naklady spojené s koupi nebo prodejem vlastnického bydleni. Politika statu
ovliviluje volbu drzby svou bytovou politikou, socidlni politikou. Dale legislativni
ochranou ndjemnich prav, jistou vahu mohou mit i jednotliva opatieni, realizovana statem
Vv oblasti bydleni na podporu ve vystavbé byti, atd.>®

Poptavku po bydleni je mozné odvodit ze vztahu mezi trzni cenou a mnozstvim
poptavaného bydleni. V grafu €. 3.1 je znazornéna poptavka po bydleni. Vodorovna osa
vyjadiuje poptavané mnozstvi bydleni a svisla osa znazornuje trzni cenu bydleni.

Vsechny zamyslené koup¢ na trhu s byty jsou nazyvany celkovou poptavkou.
Celkova poptavka je ur¢ena poctem byta, které si chtéji kupujici koupit a vysi ceny, kterou
jsou ochotni za byty zaplatit. Ve vlastnickém bydleni pojem cena oznauje cenu trzni. Jak
je vidét na kiivce poptavky, jedna se o kiivku klesajici, z toho plyne, Ze s rostouci cenou

klesa zajem o byty.*

¥ HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 98

¥ POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytovd politika. \'yd. 1. Praha: Ekopress, 2006. s. 18

% POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytovd politika. \'yd. 1. Praha: Ekopress, 2006.
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Cenova elasticita poptavky je pomérné nizka a nelze predpokladat, ze pokud dojde
k poklesu cen, dojde ze strany domacnosti ke koupi vice bytl. V takovém ptipadé dochazi

spise ke kladeni diirazu na kvalitngjsi bydleni nebo na vyméru obytné plochy.*™

Graf ¢. 1 - Poptavka po bydleni

cena
D
mrozsivi
Zdroj: viastni zpracovani
3.3.3.2 Nabidka bydleni

Nabidka je tvoiena pievazné jiz exitujicim bytovym fondem, novostavby tvoii spiSe
malé procento. Stejné¢ jako poptavka je nabidka byt ovliviiovana mnoha faktory. Mezi
nejpodstatnéj$i faktory jsou tésnost propojenosti s trhem s pozemky (pozemKy jsou
pomérné hodné¢ omezenym zdrojem), nemovitost nelze nabidnout v jiné lokalité, nez je
postavena, protoze nemovitost je s pozemkem tésné¢ svdzana. DalSimi faktory jsou
relativng dlouh4 doba vystavby a mira statnich zasahii do trhu s bydlenim.****

Pojem individudlni nabidka vyjadfuje nabidku pouze jednoho subjektu.

Individuélni nabidku urcuje objem nabizenych domi ¢i bytd a zamyslenymi cenami byta

¥ HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 99

% HALASEK, Dusan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 99

¥ POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytovd politika. \'yd. 1. Praha: Ekopress, 2006. s. 28
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nebo domi. Pojem celkova nabidka Ize vysvétlit jako souhrn vSech zamyslenych prodeju,
se kterymi nabizejici pfijdou na trh. Tato nabidka je pak urcena objemem nabidky
veskerych nabizejicich a cenami, ze které chtéji byty i domy prodat.*°

V kratkém obdobi je nabidka povazovana velmi Casto za neelastickou, protoze na
rostouci poptavku Ize reagovat pouze nabidkou stévajicich, momentaln¢ prazdnych bytu.
Zde se zvysena poptavka promitne do zvyseni cen bytu.

Ve stfedné dlouhém a dlouhém obdobi ma strana nabidky urcity ¢as se vyrovnat se
zvySenim poptavky. Muze se s tim vyrovnat za pomoci rozsifeni stavajiciho bytového
fondu piistavbami nebo rekonstrukcemi ¢i vystavbou zcela novych bytd. V dlouhém
obdobi se nabidka stava pomérné elastickou.*!

Nabidka se ptizptisobuje poptavkovym Soklim velmi pomalu, oproti jinym trhiim.
V kratkém obdobi je nabidka Sy témet zcela neelastickd, v dlouhém obdobi Sp je pomérné
elastickd a ve sttedné dlouhém obdobi Ss se pohybuje mezi extrémy z kratkého a dlouhého
obdobi.

Graf ¢. 3.2 zndzornuje nabidku bydleni v dlouhém Sq, stiedné-dlouhém Ss a
kratkém Sy obdobi. Na horizontdlni ose je znazornéno mnozstvi nabizeného bydleni a na
vertikalni ose je trzni cena.

Vzhledem k faktorim, které ovliviiuji trh sbyty, dochazi k regionalni

diferencovanosti v nabidce a poptavce.

0 POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. s. 28 )
* HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 99
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Graf ¢. 2 - Nabidka bydleni

cena Sic
Ss

Sd
Sk... kratkeé
obdobi

Ss... sttednédl. o.
Sd... dlouhé obd.

mroZsivi

Zdroj: viastni zpracovani

3.3.3.4 Clenéni bydleni

Bydleni je mozné rozdélit podle riiznych kritérii do urcitych skupin. Nasledné tyto
skupiny tvofi segmenty na trhu s bydlenim.
Bydleni lze roz¢lenit:
- podle pravnich divodi uzivani byti (uzivatelské ¢lenéni)
e vlastnické
e najemni
e podnijemni
- podle stavebné-technického charakter
e byt vrodinnych domech
e byt v bytovych domech
e byt vpenzionu, vdomové pro seniory, vdomové s pecovatelskou
sluzbou
- podle vyznamu bydleni
e prvni
e druhé (chaty, chalupy, rekreacni objekty)
- podle funkce bydleni
e 7 hlediska vlastni funkce bydleni
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e 7 hlediska urbanistické funkce

- podle kvality a vybaveni.*?

3.3.3.5 Skladba trhu s byty

Definovani zakladnich typt bydleni se provadi pievazné prostiednictvim
vlastnickych a uzivatelskych prav k nemovitostem a déale jsou upfesiiovany typem
vlastnika nebo funkci daného typu bydleni na trhu s byty. Dle takovych popist 1ze sektory
bydleni roz€lenit na vlastnicky sektor a najemni sektor. Najemni sektor se dale d¢la na
soukromy — ziskovy sektor a vefejny — neziskovy sektor.*®

Typy bytl se na trhu li§i svym typem nemovitosti. Podle toho, ve které se nachéazeji
nemovitosti, kde jsou umistény, kvalitou, cenou a typem vlastnika. Zakladni druhy bydleni
se odvijeji od pravnich diivodl uzivani bytu. RozliSujeme zakladni druhy bydleni, dle miry
vykonavanych vlastnickych prav k ur¢it¢ nemovitosti. Témito zakladnimi druhy jsou
vlastnické bydleni (pfevazné se tyka rodinnych domt, vlastnickd prava jsou zde plnd),
spoluvlastnické¢ bydleni (dochazi ke spojeni realného vlastnictvi bytové jednotky a
idealniho vlastnictvi spole¢nych ¢asti nemovitosti), druzstevni bydleni (je zalozeno na
vlastnictvi podilu ve druzstvu a druzstvo je vlastnikem domu), sdilené spoluvlastnictvi
(postupny ptfechod od najmu k vlastnictvi) a nevlastnické formy bydleni (formy, kdy

vlastnik pronajima nemovitost na zakladé smlouvy najemni a za uplatu).**
3.3.3.6 Zakladni sektory na trhu s bydlenim

Veskeré zminéné druhy bydleni, které jsou dany pravni Gpravou o ozivani, a
soucasn¢ s dal§imi charakteristikami se ustavuje pét zakladnich sektorti bydleni.

Do téchto sektort patfi:

- vefejny ndjemni sektor,

- neziskovy najemni sektor,

- soukromy néjemni sektor,

- druzstevni sektor,

“2 JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské republice. V Karviné:
Slezska univerzita v Opaveé, Obchodné podnikatelska fakulta, 2004. s. 78 - 79

“ HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 99

“HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 99 - 100

32



- vlastnicky sektor.*

Verejny najemni sektor ma predevSim funkci socialni. Ve vétSiné ptipadi je
vlastnikem obec, kterd spojuje dvé funkce, roli vlastnika a roli subjektu, hajici vetejny
zajem a spliuje socidlni tikoly.

Neziskovy najemni sektor se tyka poskytovani ndjemniho bydleni neziskovou
organizaci, které byvaji velmi silné zavislé na subjektech vefejné spravy. Nejcastéji je zde
uplatiovano tzv. ndkladové najemné, které kryje kapitalové i provozni naklady.

U soukromého najemniho sektoru se snazi soukromi pronajimatelé o maximalni
zisk z pronajmi bytd a dochazi zde k rozporu s najemci. Jedna se také o sektor, kde
dochazi k intervencim statu, ale ta neni dlouhodobé udrzitelna.

Druzstevni sektor je spojen s ucastnictvim a rozsahlymi uzivacimi pravy najemct,
ktefi jsou pievazné ¢leny druZstev.

Ve vlastnickém sektoru dochazi ke ztotoznéni vlastnika a uZivatele.*®

Vlastnicky sektor je také nejvice zastoupeny sektor.

3.3.3.7 Uroveii bydleni v Ceské republice

Objektivni posouzeni stavu bydleni je narocna zalezitost, protoze do posouzeni
zasahuje spousta neméfitelnych faktord, kterymi jsou naptiklad slunnost bytu, poloha ke
svétovym stranam, dopravni pfistupnosti, atd. Nejuplné;si data o struktuie bytového fondu
podava Scitani lidu, domt a bytt. Hodnoceni kvality bytového fondu je zaloZzeno na
technické vybavenosti bytu, typu domu, ve kterém je byt situovan a dalSich kritérii.

Mezi charakteristiky vyjadiujici aroven bydleni jsou fazeny:

- uroven a struktura bytového fondu,

- obydlenost bytového fondu a vybavenost obyvatelstva byty,

- objem bytové vystavby a reprodukce bytového fondu.*’

* HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 100
“ HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 101
*“"HALASEK, Dugan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 101
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3.3.3.8 Uroveii a struktura bytového fondu

Urovet bydleni Ize hodnotit za pomoci par ukazatelii, mezi které patii primérna
obytna plocha bytu a obytné mistnosti, dals$im ukazatelem je primérna obytna plocha na
osobu, primérny pocet osob na byt a obytnou mistnost a poslednim ukazatelem je pocet
obytnych mistnosti na byt.

Hodnoty vsSech predeslych ukazateli se neustdle zlepSuji. Pomérné¢ vyrazné a
hlavné pozitivné ovlivnilo takovy vyvoj zvySeni vystavby rodinnych dom b&hem
devadesatych let minulého stoleti. Pravé v rodinnych domech ptevazuji byty s vétsi
obytnou plochou.

Tabulka ¢. 1 ukazuje, jaky byl vroce 2011 podet obydlenych bytd v Ceské
republice, nasledné rozc¢lenéni bytli podle poctu mistnosti, pocet osob v bytech, primérné
celkové plochy byt v m?, primérnou obytnou plochu v m? celkovou plochu byt a

obytnou plochu byt v m®. Ve rozdéleno podle druhu domu.
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Tabulka €. 1 - Obydlené byty a pocty osob v nich podle druhu domu, poctu osob v byt¢;
pramérnd plocha obydleného bytu podle druhu domu, poctu osob v byt¢; plocha
obydleného bytu podle druhu domu.

Obydlené byty

- -~ Podet osob
2 toho spoctemosob v byte
2 toho
cekem NN 7
vredanyeh; | yBitovych 1 2 3 4 5 Bavice | cellkem Y

domech domech rodinnych

domech
Obydlené bytycelkem 4104635 1795085| 2257 9781 214201( 1211977 737 515| e29420] 192197| 113325|10 144 961| 5033359
1 201305 30704|  162548| 124301 aa0as| 17211|  esrz| 3318  2s60| assers| 72178
2 524080 w1226| 416 143| 258986| 153019 6194a| 234634] 9s32| soso| esn2e3| 213933
Butypodie poftuobymch |4 1017617]  3404s2|  o6os0s| 333438| 348355 1705%0| 113909| 2007e| 16255| 2270 002| 7as2n

mstnosti (8 m* a vice)

4 1130220) 481142  a2067| 226986| 367o19| 247203 208727| s2711| 26503 29s27e6| 1208780
5 3 vice 873631 728 236 141 149] 103 413| 200950| 192943| 224837 s4s0a| s7674| 2810737| 2397040

Priméma celkova plocha bytu w m# 86,7 1091 625 690 823 936 1040 1128 120,2 x X
Priméma obytna plocha bytu v m* 65,3 809 526 52,1 623 70,4 77 84,1 8049 x x
Pocet obytnyich mistnosti(3 m* a vice) 13861101 7 422 808 6343 137 . . . 3 3 3 x x
Celkova plocha bytd wm® 315473 758) 177 234 095 135 848 968 2 2 2 3 3 3 x x
Obytna phcha bytd v m* 237427 558) 131 433 395 104 201 182 3 R 3 : : v x x

Zdroj: ¢S0, definitivni vysledky SLDB 2011, data z tab. 28, 120,122, 807.

3.3.3.9 Obydlenost bytového fondu a vybavenost obyvatelstva byty

Obydlenost bytového fondu je mozné zjistit porovnanim celkového poctu byt a
neobydlenych bytt.

Ve vybranych udajich o bydleni 2013 z rofenky Ministerstva pro mistni rozvoj
Ceské republiky je ziejmé, e v Ceské republice je celkem 4 756 572 bytd, ztoho
obydlenych je 4 104 635 bytl a neobydlenych 651 937 bytd. Pro porovnani s rokem 2001,
kdy bylo celkem 4366293 byta, 3827 678 byti obydlenych a 538 615 byta
neobydlenych. Z toho je jasné, Ze dochazi ke zvySovani podilu neobydlenych bytu, coz
naznacuje Spatné fungujici legédlni trh s byty a déle zplsobuje zkreslovani souvisejiciho
ukazatele a to vybavenost obyvatelstva byty. Ukazatel vybavenosti obyvatelstva byty je

vyjadfovan poétem byti na 1 000 obyvatel.*®

® MMR. Uzemni a bytovd politika [online]. Statistiky a analyzy. Dostupné z WWW:
<http:/mvww.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Statistiky-z-oblasti-
bytove-politiky>. [cit. 2012-10-01]
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3.3.3.10 Bytovi vystavba v Ceské republice

Bytova vystavba v CR je pomérné proménliva, vie je zavislé na ekonomické situaci
a na progndzach o budoucich potiebach bytl. Mame tfi typy bytl, které ovliviiuji bytovou
vystavbu. Byty zahdjené, rozestavéné a dokoncené. Zahdjenymi byty se mysli pocet byti,
jejich vystavba byla jiz zahdjena v daném roce a vSe na zéklad¢ stavebniho povoleni.
Rozestavéné byty jsou byty v odliSnych fazich rozestavéni. Za byty dokoncené jsou
oznacovany byty, které v daném roce jsou dokonceny 1 zkolaudoveiny.49

V roce 2013 doslo v bytové vystavbé opét k Gtlumu, je tomu tak uz Sesty rok.
Béhem tohoto roku doslo k zahajeni vystavby 22 108 bytti, bylo dokon¢eno 25 246 bytt a
rozestavénych bytil je na trhu 156 815.%

3.4 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti ma zcela nezastupitelny vyznam v urovani vlastnickych
prav, uzivacich a jinych prav. Jedna se o zdkladni pfedpoklad v uplatiovani vlastnického
prava, zastavniho prava a mnoha dalSich institutt, které jsou spojeny s nemovitostmi.
Evidence nemovitosti je velmi dilezitou ¢asti pravniho systému, ale tieba i1 sousedskych

vztahtl.
3.4.1 Desky zemské
V deskach zemskych byl veden majetek Slechty, jednalo se o prvni evidence

nemovitosti. Dnes jsou tyto zapisy vzacné a zapisy z nich je mozné vyzadat v Praze, Brn¢ a

Opavé, podle izemi, které je vyhledavano.”

3.4.2 Pozemkové knihy

Vznik je datovam k 18. stoleti. S 27. kvétnem 1871 (vydani knihovniho zakona ¢.

95/1871) vstoupil do ceskych zemi moderni zplisob evidence nemovitosti. A nasledné roku

“ HALASEK, Dusan a LENERT, David. Ekonomika verejného sektoru: (vybrané kapitoly). 1. vyd. Ostrava: VSB
- Technicka univerzita Ostrava, 2008. s. 104

MMR. Uzemni a bytovd politika [online]. Statistiky a analyzy. Dostupné z WWW:
<http:/mvww.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Statistiky-Analyzy/Statistiky-z-oblasti-
bytove-politiky>. [cit. 2014-10-01]

L CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. s. 71
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1927 doslo ke zkvalitnéni evidence nemovitosti a to diky vydani zdkona ¢.177/1927 o
pozemkovém katastru.

Do pozemkovych knih jsou zapisovany veskeré nemovitosti, pozemky, stavby,
které se nachazeji v hranicich jednoho katastru neboli uzemniho celku. Dale jsou do knih
zanaseny vSechny dulezité skutecnosti, tykajicich se nemovitosti. Z pozemkovych knih je
mozné zjistit vznik vlastnického vztahu a zmény vzniklé prodejem, zdédénim, darovanim a

v . Y. r 2
tfeba i vyvlastnénim.®

3.4.3 Katastralni uirady

Hlavnim organem statni spravy katastralni sluzby je Cesky zeméméfi¢sky a
katastralni ufad, ktery je spravcem katastru nemovitosti v Ceské republice. Katastralni ufad
ma za ukol vydavat mapova dila, koordinovat vyzkum spojeny se zeméméiictvim a
katastrem jako takovym, dale zajistovat a koordinovat mezinarodni spolupraci, vést a
ziizovat inspektoraty a katastrdlni ufady. CZKU dava souhlas s provadénim
zemémeticskych Cinnosti. Katastralni Gfady se nachazeji ve vSech byvalych okresnich
méstech a inspektoraty v Brng, Ceskych Budé&jovicich, Liberci, Opavé, Pardubicich, Plzni
a Praze.

Ucelem katastru uchovavat udaje o nemovitostech v Ceské republice. Mezi takové
informace, které se uchovavaji, fadime celkovy soupis nemovitosti, popis nemovitosti a
geometrické a polohové urceni. Déle se eviduji vlastnickd a jina vécna prava a dalsi prava
k nemovitostem, ktera jsou uréena zakonem. Katastr nemovitosti obsahuje mnoho dalSich
velmi dilezitych udaji o stavbach, pozemcich a vlastnicich nemovitosti.

V katastru se eviduji:

- pozemky Vv podobé parcel,

- budovy spojené se zemi pevnym zakladem,

- byty a nebytové prostory,

- rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory,

- rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory,

%2 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. V Praze: Vysoké $kola ekonomicka, 1996. s. 72
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- stavby, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem. >

Zapisy v katastru nemovitosti maji vetejny charakter, z toho plyne, ze kazdy ma
pravo do néj nahlédnout a piipadné si z néj pofizovat vypisy pro svou potiebu. V soucasné

dobé jsou udaje uvadény v pocitacové podobé a Ize k nim ziskat dalkovy p¥istup.>*

%3 ZITEK, Vladimir a ROKOSOVA, Lucie. Cvicebnice k oceiiovani nemovitosti a piirodnich zdrojii. 2., preprac. a
roz§. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2007. s. 88
> CUZK. Katastr nemovitosti [online]. O katastru nemovitosti. Dostupné z WWW: < http://www.cuzk.cz/Katastr-

nemovitosti/O-katastru-nemovitosti.aspx>. [cit. 2014-10-08]
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4 Prakticka ¢ast

Prakticka ¢ast obsahuje charakteristiky Karlovarského kraje a jednotlivych mést.
V kazdém z mést jsou vybrany developerské projekty, které byly uskutecnény b&hem
poslednich let. Dale je provedeno ve méstech Karlovy Vary, Cheb a Marianské Lazné
zhodnoceni hodnototvornych faktori, vycisleni strukturdlnich parametri a finan¢ni

analyza.
4.1 Charakteristika Karlovarského kraje

Karlovarsky kraj se nachazi v zapadni &asti Ceské republiky. Patii k nejmensim
krajim v Ceské republice (3. nejmensi kraj dle rozlohy). Soudasti kraje je okres Cheb,
Sokolov a Karlovy Vary a sedm obci s rozSifenou piisobnosti. Mezi obce s rozsifenou
pusobnosti se fadi mésta AS, Cheb, Karlovy Vary, Kraslice, Maridnské Lazn¢, Ostrov a
Sokolov.

Celkova vyméra kraje ¢ini 3 315 km?, jedna se tedy o 4,25 % z celkové rozlohy
Ceské republiky. Nejvétsi plochu v kraji zabiraji lesni porosty (43,1 % z vyméry kraje).
Pocet obyvatel k 30. 9. 2014 byl 299 445. V kraji je celkem 132 obci a 28 u nich ma status
mésta. Kraj se vyznaGuje silnou urbanizaci, protoze ve méstech Zije pies 80 % obyvatel.”

V kraji za posledni roky dochazi k mirnému sniZovani nezameéstnanosti. V roce
2011 byla obecna mira nezaméstnanosti 10,41 % a k 31. 12. 2014 byla obecnd mira
nezaméstnanosti 9,5 %. Hrubd mési¢ni mzda dosahla v obdobi 1. — 3. ctvrtleti 2014 vyse
21 553 K¢. Trendem v Karlovarském kraji je utlum tradi¢nich obord, jako je textilni
prumysl, konfekéni primysl, vyroba skla a porcelanu a doSlo i1 k zénikim velkych
strojirenskych firem. Nadale zlstavad vysoky vyznam tézby uhli na Sokolovsku, dale
energetika, chemicky priimysl a strojirenstvi. >

V kraji je pomérné nizky podil zaméstnancii v zemédé€lstvi, jedinymi vyjimkami je
Chebsko a Marianskolazenisko. Nachéazeji se zde plidy s vyS$sim podilem zemédé€lsky

kvalitngjsich pud.

* CSU. Krajska sprava CSU v Karlovych Varech [online]. Statistiky. Dostupné z WWW:
<http:/vww.czso.cz/x/krajedata.nsf/krajenejnovejsi/xk >. [cit. 2015-02-18]
% ¢SU. Krajska sprava CSU v Karlovych Varech [online]. Statistiky. Dostupné z WWW:
<http:/vww.czso.cz/x/krajedata.nsf/krajenejnovejsi/xk >. [cit. 2015-02-18]
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Okres Cheb a Karlovy Vary maji jako prioritu cestovni ruch a lazenstvi. V tzv.
lazefiském trojuhelniku jsou Karlovy Vary, FrantiSkovy Lazné a Marianské Lazné. Do
téchto lazni ptijedou kazdoro¢né tisice turistl, piesnéji fe¢eno za rok 2014 se jednalo o
786 717 osob.”’

Dopravni obsluha v kraji neni zrovna nejjednodussi, diky terénnim podminkam, ale
i pres veskeré komplikace je zde vysokd hustota Zelezni¢nich trati a silnic. Mezi
nejdulezitéjsi projekty poslednich let se fadi rychlostni silnice R6, spojujici statni hranice

s Némeckem, Chebem, Karlovymi Vary a Prahou.

4.2 Bytovy fond Karlovarského kraje

V Karlovarském kraji je k dispozici celkem 135 091 byt na tomto Cisle se podili
obydlené a neobydlené byty. Obydlenych byti v Karlovarském Kkraji je 119403 a
neobydlenych 15 688. Veskeré udaje jsou ke dni 26. 3. 2011.%

V kraji dochédzi k neustdlé¢ vystavbé novych byth a k rekonstrukcim byta
stavajicich. Pocet stavebnich povoleni v Karlovarském kraji se za rok 2014 vysplhal na
¢islo 2 498. Pocet zahajenych bytt, které zahrnuji celou bytovou vystavbu na uzemi kraje —
zapocitany jsou jak nastavby, tak vestavby a pfistavby — kterou vznikaji byty nové. Téchto
byt bylo 638 v roce 2014. Pocet dokoncenych bytii béhem roku 2014 se vysplhal na 325.
Mezi dokonéené byty fadime byty v dokon¢enych budovach, které potiebovaly stavebni

ohlaseni nebo povoleni.sg’60

4.3 Charakter mésta Karlovy Vary

Karlovy Vary jsou nejvétSim méstem KK a zaroveil méstem krajskym. Karlovy
Vary mély k 31. 12. 2013 celkem 49 864 obyvatel. Rozloha mésta Karlovy Vary je 5 910
ha. Do spravniho izemi mésta se fadi méstské casti Karlovy Vary, Tuhnice, Drahovice,

Rybate, Bohatice, Dvory, Stara Role, Doubi, TaSovice, Pocerny, Cankov, Rosnice, Sedlec,

" CSU. Krajska sprava CSU v Karlovych Varech [online]. Statistiky. Dostupné z WWW:
<http:/vww.czso.cz/x/krajedata.nsf/krajenejnovejsi/xk >. [cit. 2015-02-18]

8 MMR. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Publikace MMR CR: Vybrané udaje o bydleni 2013. Dostupné z
WWW:< http://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Publikace-MMR>. [cit. 2015-02-18]

¥ MMR. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Publikace MMR CR: Vybrané udaje o bydleni 2013. Dostupné z
WWW:< http://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Publikace-MMR>. [cit. 2015-02-18]

8 ¢SU. Krajska sprava CSU v Karlovych Varech [online]. Statistiky. Dostupné z WWW:
<http:/vww.czso.cz/x/krajedata.nsf/krajenejnovejsi/xk >. [cit. 2015-02-18]
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Olsova Vrata a Cihelny (viz. Obrazek ¢. 1). Vice nez 80 % obyvatel spravniho uzemi
Karlovy Vary zije v méstskych ¢astech Rybate, Karlovy Vary, Drahovice a Stard Role.

Kazda z téchto &tyF &asti mé trochu jiny charakter.®%?

Obrazek €. 1: Katastralni uzemi Karlovy Vary

Eankaoy
Rosnice
u Stare
Role
Stara Role Sedlec
u Karlowych
FPoZerny “Aar
. Bohatice
Rybaie
Drahovice

Dvary Tuhnice

Tafovice
Karlovy “ary
Dioubi u
Karlowych

Wl Qlsova “rata

Cihelny

Zdroj: Wikimedia Commons

Rybare patfi mezi nejvice zatizené Casti mésta, co se tyCe dopravy. Je zde silné
zastoupeni panelové vystavby z let sedmdesatych. Jsou zde soustiedény ndkupni centra a
parkovaci mista.

Karlovy Vary jako vnitini ¢ast mésta je pievazné zastavéna lazenskymi domy.
Centrum meésta je typické slozitym parkovanim a vyznamnou funkci méstské hromadné
dopravy.

Drahovice jsou opét ureny prevazné k bydleni. Bydleni je zastoupeno z vétsi ¢asti
panelovou zéstavbou. Posledni, vice obydlenou ¢asti, je Stard Role. Stara Role ma jak
zastoupeni panelovych domi, tak zastavba niz8i. Veskera zastavba je soustfedéna kolem

, . . 63
hlavnich silnic.

81 CSU. Cesky statisticky irad [online]. Vydavame: Pocet obyvatel v obcich k 1. 1. 2014. Dostupné z WWW:
<http:/vww.czso.cz/csu/2014edicniplan.nsf/p/130072-14. > [cit. 2015-02-19]

2 MMKV. Magistrat mésta Karlovy Vary [online]. Strategie KV — priority rozvoje mésta. Dostupné z WWW:
<http:/Mww.mmkv.cz/index.asp?menu=222>, [cit. 2015-02-21]

8 MMKV. Magistrat mésta Karlovy Vary [online]. Strategie KV — priority rozvoje mésta. Dostupné z WWW:
<http:/Mww.mmkv.cz/index.asp?menu=222>, [cit. 2015-02-21]
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Na uzemi Karlovych Vart je provozovana Dopravnim podnikem Karlovy Vary, a.s.
méstskd hromadnd doprava, kterd zahrnuje pravidelné autobusové meéstské linky béhem
dne i v noci. Jednim ze zvl4stnosti je lanova draha na rozhlednu Diana.®*

Nejdulezitéjsi rychlostni silnice vedouci do Karlovych Vara je R6, kterd spojuje
Karlovy Vary s Prahou. Dal§i mozna spojnice pies R6 je s méstem Cheb a nasledné s
Némeckem. Mezinarodni silnice E442 vede v trase mezi Karlovymi Vary a Zilinou.®

V Karlovych Varech je veskera obcanskd vybavenost. Mateiské Skoly, zakladni a
stiedni Skoly a Vysoka Skola Karlovy Vary o.p.s., jedna se o soukromou vysokou $kolu.

Nakupni centra v Karlovych Varech se nachéazeji v krajnich oblastech mésta. Jedna

se 0 ndkupni centra Varyada a Fontana.

4.3.1 Developerské projekty v Karlovych Varech

1. karlovarské terasy

Jedna se o projekt uskute¢nény firmou Loyd — reality, spol. s r.o. 1. karlovarské
terasy jsou umistény na Prazskeé silnici, vzdalenost objektu od centra je zhruba 1,5 km. Je
zde vyborné dopravni spojeni do centra a vyhled na mésto. Planované dokonceni stavby je
behem roku 2015.%°

Rynsky dviir

Radi se mezi luxusnéjsi stavby. Je umistén v blizkosti Viidelni kolonady. Projekt
byl pfipraven firmou DARA Group. Dokonéeni stavby bylo v roce 2010. Do centra je to
do vzdalenosti 600 metri.®’

Dalsi projekty jsou rezidence Kralovska Vyhlidka, Dim u Mafi Magdalény,
Waldertka, rezidence TyrSova.

Uvedené stavby jsou jedny z mnoha uskutecnénych projekti na izemi Karlovych

Varl. Nejcastéji se jednd o rekonstrukce domt v lazeniské zoné€.

% DPKV. Dopravni podnik Karlovy Vary [online]. Dopravni podnik Karlovy Vary: Uvod. Dostupné z WWW: <
http://www.dpkv.cz/cz/>. [cit. 2015-02-21]

% Dalnice-Silnice.cz. Dalnice a silnice [online]. Mezinarodni silnice na Gzemi CR. Dostupné z WWW:
<http://www.dalnice-silnice.cz/e_silnice.htm >. [cit. 2015-02-21]

% Loyd reality. Loyd reality[online]. Novostavby: residence TerasyPrazska. Dostupné z WWW:
<http:/vww.loyd.cz/cz/devel operske-projekty/nove-byty-v-rezidenci-terasy-prazska-397 >. [cit. 2015-02-21]

8 Rynsky dviir. Novostavba Rynsky dviir [online]. Novostavba Rynsky dviir: O projektu. Dostupné z WWW:
<http:/mvww.rynsky-dvur.cz/cz/>. [cit. 2015-02-21]
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4.4 Zhodnoceni hodnototvornych faktori — Karlovy Vary

Mezi hodnototvorné faktory ovliviiujici cenu bytu za m® byly zvoleny velikost bytu,
dispozice bytu, typ budovy, vytah, podlazi, rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a vzdalenost
od centra. Za centrum Karlovych Vard je oznacen hotel Thermal a k tomuto bodu jsou
vypocitany vzdalenosti od centra.

Ze sta vzorki nalezenych na strankach sreality.cz vyslo nésledujici hodnoceni. (viz.

Tabulka ¢. 2)

Tabulka ¢. 2 — Aspekty — Karlovy Vary

Priumér Maximum Minimum Modus Median
CenavK¢m® | 31126 | 1353462 11 397 19 853 23678
Velikost v m® 76 167 32 68 69,5
5,77
) ) 5,5 (3+kKk;
Dispozice (3+kk; 5+1 1+kk 3+1
2+1)
2+1)
Typ budovy cihla - - cihla cihla
Vytah ne - - ne ne
Podlazi 3. 10. -1. 3. 3.
Rekonstrukce ne - - ne ne
Balkon ano - - ano ano
Vlastnictvi osobni - - osobni osobni
Vzdalenost od
1,6 5,4 0,1 1,3 1,4
centra v km

Zdroj: vilastni zpracovani

V tabulce & 1 je uvedena primérna cena za m* v K&, ktera dosahuje vyse 31 126
K¢. Maximalni nalezena hodnota ¢ini 138 462 K¢. Minimalni hodnota je 11 397 K¢&. Cena
za m” s nejvyssi Cetnosti je 19 853 K¢&., a median, ktery oznaduje prostiedni cenu za m?, je
ve vysi 23 678 K¢.

Primérna velikost bytu &ini 76 m?. Maximalni nalezena hodnota ve sto vzorcich je
167 m® a minimélni je 32 m’. Velikost byt s nejvyssi Getnosti je vypogitina na 68 m” a

prostiedni hodnota velikosti bytii je 69,5 m”.
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Dispozice primérna, viditelnd z tabulky, je mezi 3+kk a 2+1, coz se shoduje
s udajem medidnu. 5+1 je nejvysS$i nalezenou dispozici a nejmensi dispozici je 1+kk.
Modus je ve velikosti 3+1.

NejcetnejSim typem budovy je cihlovy diim, domy bez vytahu, bez rekonstrukce a
s balkonem ¢i lodzii. Kromé par vyjimek jsou byty v Karlovych Varech v osobnim
vlastnictvi.

Primérnym podlazim v nabizenych bytech je tieti podlazi. Tento daj se shoduje
s modusem i medianem. Nejvys$s$im nabizenym podlazim je desaté a nejnizsi je -1.

Poslednim bodem je vzdalenost od centra, kterd je v priméru 1,6 km.
Nejvzdalenéjsi bod od centra je na irovni 5,4 km a nejbliz8i 0,1 km. Vzdalenost s nejvyssi

¢etnosti je 1,3 km a prostfedni hodnota vzdalenosti 1,4 km.

4.4.1 Vy¢isleni strukturalnich parametri

Za zavisle prom&nné je zvolena cena za m? v K& Mezi nezavislé promé&nné jsou
zatazeny velikost bytu, dispozice, typ budovy, vytah, podlazi, rekonstrukce, balkon,
vlastnictvi a vzdalenost od centra.

Vkladana funkce do programu Gretl vypadé nasledovné:
cena v K&m’= fce velikosti, dispozice, typu budovy, vytahu, podlazi, rekonstrukce,
balkonu, viastnictvi, vzdalenosti od centra.

Veskeré hodnoty jsou vloZzeny do programu Gretl a ten poskytl hodnoty

strukturalnich parametra. (viz. Tabulka €. 3)
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Tabulka €. 3 — Hodnoty strukturalnich parametri — Karlovy Vary

Model 1: OLS, za pouziti pozorovani 1-100
Zavisle proménna: Y

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 0,421684 1,04041 0,4053 0,6862
Velikost sta_met~ -0,842144 1,02700 -0,8200 0,4144
Dispozice 0,0396135 0,151118 0,2621 0,7938
Typ_budovy i,71271 0,488200 3,508 0,0007 i dd
Vytah 1,70461 0,431056 3,954 0,0002 * k%
Podlazi -0,0362870 0,091688 -0,3958 0,6932
Rekonstrukce 1,61241 0,356920 4,518 1,8%e-05 w¥¥%%
Balkon 0,558993 0,406427 1,375 0,1724
Vliastnictvi 1,17975 0,657223 1,795 0,0760 ®
Vzdalenost_od ce~ -0,503509 0,154270 -3,264 0,0016 % %k %
St¥edni hodnota za&visle promé&nné 3,112550
Sm. odchylka zavisle promé&nné 2,121363
Soudet &tvercy rezidui 228,1559
Sm. chyba regrese i,592189
Koeficient determinace 0,487886
Adjustovany koeficient determinace 0,436675
F(9, 90) 9,526914
P-hodnota (F) 4,57e-10
Logaritmus vérohodnosti -183,1368
Akaikovo kritérium 386,2736
Schwarzovo kritérium 412,3253

Hannan-Quinnovo kritétium 396,8172
zde je poznamka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 2 (Dispozice)

Zdroj: viastni zpracovani

Diky programu Gretl jsou poskytnuty nasledujici hodnoty:
cena v K¢&/m? = 0,421684 — 0,842144.x2 + 0,0396135.x3 + 1,71271.x4 + 1,70461.x5 —
0,0362870.x6 + 1,61241.x7 + 0,558993.x8 + 1,17975.x9 — 0,503509.x10 + ui.

Dalsim dulezitym zjisténim z vysledkii je, ze mezi statisticky nejvyznamnéjsi
ukazatele patii typ budovy, vytah, rekonstrukce a vzdalenost od centra.

Koeficient determinace se rovna 48,7886 %. Tato hodnota nam fika, z kolika

procent je vysvétlovana proménnd z4vislad na zméné ve vysvétlujicich proménnych.

4.4.2 Ekonomicka verifikace

e Pokud budou mit vSechny exogenni proménné hodnotu 0, cena za m? bude 4 216
K¢.

e Zvysi-li se velikost bytu o 100 m?, sniZi se cena za m* o § 421 K¢&.
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Zvysi-li se dispozice bytu o jednotku (napt. z 3+kk na 3+1), zvysi cena za m* 0 396
Ke.

Zméni-li se typ budovy z panelové na cihlovou, zvysi se cena za m?* o 17 127 K¢.
Bude-li v budové, kde se byt nachazi, ptistavén vytah, zvysi se cena za m? o 17 046
Ke.

Zvysi-li se poloha bytu o podlazi, snizi se cena za m? o 363 K¢&.

Zméni-li se byt bez rekonstrukce na byt po rekonstrukci, pak jeho cena za m?
stoupne o 16 124 K¢.

Zméni-li se byt bez balkonu na byt s balkonem, zvysi se cena bytu za m*> o 5 590
K¢.

Zméni-li se byt ve druZzstevnim vlastnictvi na byt v osobnim vlastnictvi, zvysi se
jeho cena za m? o 11 798 K¢.

Zvysi-li se vzdalenost bytu od centra mésta (hotel Thermal) 0 1 km, jeho cena za
m? klesne o 5 035 K¢.

4.5 Zhodnoceni investice do vybrané nemovitosti — Karlovy Vary

V Karlovych Varech byl vyhodnocen nésledujici vzorovy byt, ktery ma hodnoty 68

m?, co se tyCe velikosti bytu, dispozice je o velikosti 3+1, cihlovy typ budovy,

nepiitomnost vytahu, neprovedena rekonstrukce, piitomnost balkonu, byt v osobnim

vlastnictvi, modusova hodnota ceny za m? se vyS$plhala na vysi 19 852,94 a vzdalenost od

centra 1,3 km. (viz. Tabulka €. 4)

Tabulka ¢. 4 — Vybér vzorového bytu — Karlovy Vary

Cena | Ulice | Velikost |Dispozice Typ budovy| Vytah| Podlazi | Rekonstrukce | Balkon | Vlastnictvi| Cena za m? [Vzd. od centra) Najemné | Poplatky

vzorovy byt X 68 3+1 cihla ne 3 ne ano osobni | 1983294 1,30

1000000|Vitézna| 67 3+1 cihla ne 5 ne ne osobni | 1492537 1,30 8277.00 | 2500.00

celkem | 10777,00

Zdroj: vilastni zpracovani

Dale je z tabulky patrny vybé&r bytu ze vSech 100 vzorki. Za nejvhodnéjsi je vybran

byt ve Vitézné ulici za cenu 1 000 000 K¢&., o velikosti 67 m? a dispozici 3+1 v cihlovém
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domé, bez vytahu, v patém patie, pred rekonstrukci, bez balkonu, v osobnim vlastnictvi
s cenou za m? 14 925,37 K¢. a ve vzdalenosti od hotelu Thermal 1,3 km.

Najemné ve mésté Karlovy Vary je uréeno na hodnoté 8 277,00 K¢. a poplatky
stanoveny na urovni 2 500 K¢. Celkové prijmy tedy délaji dohromady 10 777 K¢.

V tabulce ¢. 5 je mozné vidét, vypocitané hodnoty jako je ¢istd soucasna hodnota,

vnitini vynosové procento a index ziskovosti.

Tabulka & 5 — Vypodet CSH, VVP a Iz — Karlovy Vary

A B A¥B
Vydaje Piijmy prijmy - vydaje (1+)"
0 1030000,00 129324,00 -500676,00 1,00 -900676,00
1 30000,00 129324,00 99324,00 0,96 95780,14
2 30000,00 129324,00 99324,00 0,93 92362,71
3 30000,00 129324,00 99324,00 0,90 89067,23
4 30000,00 129324,00 99324,00 0,86 85889,32
5 30000,00 125324,00 99324,00 0,83 82824,80
6 30000,00 129324,00 99324,00 0,80 79869,63
7 30000,00 129324,00 99324,00 0,78 77019,89
8 30000,00 129324,00 99324,00 0,75 74271,83
9 30000,00 129324,00 99324,00 0,72 71621,83
10 30000,00 125324,00 99324,00 0,70 69066,37
11 30000,00 125324,00 99324,00 0,67 66602,09
12 30000,00 129324,00 99324,00 0,65 64225,74
13 30000,00 125324,00 99324,00 0,62 61534,18
14 30000,00 129324,00 95324,00 0,60 59724,37
15 30000,00 129324,00 99324,00 0,58 57593,42
16 30000,00 129324,00 99324,00 0,56 55538,49
17 30000,00 129324,00 99324,00 0,54 53556,89
18 30000,00 129324,00 99324,00 0,52 51645,99
15 30000,00 1281324,00 1251324,00 0,50 627441,73
Naklad CSH 15360,66594
1000000 diskontni sazba Iz 1,015360666
4,20% VVP 2,13848

Zdroj: viastni zpracovani

Jak je vtabulce ¢. 5 patrné, Cistd soucCasna hodnota dosahuje kladné hodnoty,
presnéji 15360, 67 K¢&. Interpretace takové sumy zni, Ze dand investice se Uroci
poZadovanym urokem a navic pfinaSi kapitdlovou hodnotu ve vysi 15 360, 67 K¢.

K vypoétu bylo pouzito 0,042 %, jako ptedpokladané zhodnoceni ro¢né. Index
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ziskovosti, index souc¢asné hodnoty, urcuje podil soucasné hodnoty toku vynosii a nakladt
na investici. V nasem ptipad¢ vysel index 1,015 coz je hodnota > 1 a tim padem je vhodné
danou investici pfijmout. Vnitini vynosové procento oznacuje vysi urokové miry, pii které
je Cistd soucasna hodnota rovna nule. Na vybrané nemovitosti v Karlovych Varech dosuje
hodnoty 2,14.

Doba navratnosti je spocitana na 10,07 let. Tento vypocet znamena, ze za 10,07 let

se navrati vynalozené prostfedky na investici.

4.6 Charakter mésta Cheb

Mésto Cheb jsou jednim z nejstarSich mést Karlovarského kraje, prvni zminka o
Chebu saha az do 11. stoleti, piesné¢ji feCeno do roku 1061. Cheb mél k 31. 12. 2013
celkem 32 617 obyvatel. Katastralni vyméra uzemi mésta Chebu je 96,37 km?. Mésto je
sloZzeno z 19 mistnich ¢asti, mezi n€é fadime Dolni Dvory, Dienice, Haje, Horni Dvory,
Cheb, Podhrad, Skalka, Cetnov, Biiza, Pelhfimov, Horni Dvory, Hradisté¢, Chvojecna,

Jindtichov, Klest, Louzek, Podhoti, Hroznatov, Stiizov a Tr$nice. ®86 (viz. Obrazek ¢. 2)

88 CSU. Cesky statisticky tiFad [online]. Historicky lexikon obci Ceské republiky 1869 — 2005. Dostupné z WWW:
< http:/ww.czso.cz/csu/2004edicniplan.nsf/p/4128-04>. [cit. 2015-03-12]

% CSU. Krajska sprava CSU v Karlovych Varech [online]. Mésta Karlovarského kraje — Bilance poctu obyvatel
ve méstech Karlovarského kraje v roce 2013. Dostupné z
WWW:<http://www.czso.cz/xk/redakce.nsf/i/mesta_karlovarskeho_kraje>. [cit. 2015-03-12]
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Obrazek €. 2 — Katastralni uzemi Cheb
Hanusr(ovy
Lazné

POmezi—{ ’ .
nad ORhfi - @ | 606 | 506 \
\ gy | !

99

Waldsassen T L‘—\“‘\\\\V/,,L

Zdroj: viastni zpracovani

Nejobydlen¢jsi ¢asti Chebu jsou soustiedény na velkd sidlisté, presncji sidlisté
Zlaty Vrch, Splanenisté , Skalka a HradCany. Kazdé ze sidlist’ je vybudovano v riznych
dekadach.” (viz. Tabulka &. 6)

™ CHEB. Interaktivni encyklopedie [online]. Encyklopedie mésta Chebu - Casové osa. Dostupné z WWW:
<http://encyklopedie.cheb.cz/cz/casova-osa>. [cit. 2015-03-12]
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Tabulka €. 6 — Roky zahdjeni vystavby sidlist ve mésté Cheb

Rok zahajeni Nazev sidlisté
1960 Spéleniste
1965 Hradc¢any
1971 Skalka
1985 Zlaty Vrch

Zdroj: viastni zpracovani

Vsechny ¢asti Chebu jsou pomérné odlisné. Kromé téchto velkych sidlist’ se zde
nachazeji 1 oblasti zastavené rodinnymi domky, také oblast primyslové zony a rekreacni
oblasti. Do oblasti s rodinnymi domky se fadi naptiklad Haje, oblast primyslové zony je
Vv mistni ¢asti Dolni Dvory a Hradisté. Rekreacni oblasti jsou pfevazné kolem piehradnich
nadrzi Skalka a Jesenice (mistni oblast Dienice).

Meésto je od roku 1981 méstskou pamatkovou rezervaci a to diky své stavebni a
architektonické jedinecnosti.

V Chebu je provozovana meéstskd hromadna doprava, kterou zajistuje akciova
spole¢nost Autobusy Karlovy Vary, a.s. provozuje pravidelné denni linky. "

Cheb je jednim z dilezitych dopravnich uzli Ceské republiky. LeZi na trase
rychlostni silnice R6, ktery spojuje mésto s hlavnim méstem Prahou a sousednim statem
Némecko (Norimberk). A dale je pfivadéCem k dalnici D5, vedouci po trase Rozvadov —
Praha. Zeleznice je také jistou kiiZovatkou trati, mezi podstatné se fadi trasa z Némecka,
pres Plzeti az do Prahy.”

Ve mésté je vesSkera obCanska vybavenost. Matetské Skoly, zakladni Skoly a stfedni
Skoly. Mésto, 1 kdyz neni ani méstem krajskym, se miize pochlubit 1 statni vysokou Skolou,
pracovistém Fakulty ekonomické Zapadoceské univerzity v Plzni.

Naékupni centra v Chebu je jedno a to obchodni centrum Dragoun Cheb, které se

nachazi v blizkosti centra mésta.

™ CHEB. Cheb — oficidlni stranky mésta [online]. Doprava. Dostupné z WWW: <http://www.cheb.cz/doprava/ds-
4376/p1=56208>. [cit. 2015-03-12]

2 CHEB. Cheb — oficidini stranky mésta [online]. Radnice — Primyslové zony. Dostupné z WWW:
<http:/wvww.cheb.cz/prumyslove-zony/d-923833>. [cit. 2015-03-12]
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4.6.1 Developerské projekty v Chebu

Ve mésté dochazi ke stavbam novych bytovych domu ¢i opravam domil ve staré
zastavbe.

Rezidence Novy Hrad

Jde o projekt, ktery spliuje pozadavky nizkoenergetického domu. Bytovy dim se
nachazi v blizkosti Namésti Krale Jiftho z Podébrad i Chebského hradu. Ptiblizna
vzdalenost je zhruba 400 metrd. Dim byl dokon&en v roce 2009."

Mezi dal$i projekty lze zatadit novy bytovy dim v Pise¢né ulici a v ulici
K nemocnici.

Vsechny nové bytové doby se nachazeji v blizkosti centra.

4.7 Zhodnoceni hodnototvornych faktoru - Cheb

Mezi hodnototvorné faktory, které ovliviiuji, cenu byt za m?, jsou opét zvoleny
velikost a dispozice bytu, zda byt ma balkon, vytah. Dal§imi proménnymi jsou provedena
¢i neprovedend rekonstrukce, druh vlastnictvi a vzdalenost od centra. Za centrum mésta
Chebu je oznaceno Namésti Krale Jitiho z Podébrad.

Z vyhledanych sta bytti na webovych strankach sreality.cz doSlo k nasledujicimu

zhodnoceni. (viz. Tabulka €. 7)

" Novy hrad. Rezidence Novy hrad [online]. Rezidence Novy Hrad — Stavba. Dostupné z WWW:
<http:/mvww.novy-hrad.cz/Stavba.html>. [cit. 2015-03-12]
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Tabulka ¢. 7 — Aspekty - Cheb

Prumér Maximum Minimum Modus Median
Cena v K&/m?® 13 508 33596 5 247 10 000 12 403
Velikost v m? 61,45 128 22 68 60
Dispozice 5,3 (2+1) 5+1 1+0 2+1 2+1
Typ budovy panel - - panel Panel
0,5
. 0,5 (vysledek
Vytah (vysledek je ne
je shodny)
shodny)
Podlazi 3. 13. 1. 3. 3.
Rekonstrukce ne - - ne Ne
0,5
0,5 (vysledek
Balkon (vysledek je ne
je shodny)
shodny)
Vlastnictvi osobni - - osobni Osobni
Vzdalenost od
1,217 2 0,2 0,9 1,3
centra v km

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka & 7 ukazuje primérnou cenu za jeden m® v K&., kterd ve mésté Cheb

dosahla vyse 13 508 K¢. Maximalni hodnota, ktera je ve sto vzorcich nalezena, ¢ini 33 596

vy

m?, je 12 403 K& Modus je v tomto piipadé rovnych 10 000 K&./m?.

V Chebu je primérna velikost bytu vypogitina na 61,45 m?, coz je velmi blizka

hodnota medianu, ktery je 60 m® Velikost bytd z hlediska modusu je 68 m?. Nejvyssi
vyskytujici se hodnota je 128 m? a naopak minimalni 22 m?

Dispozice se shoduje ve tfech vypoctech. Primérnd dispozice, dispozice s nejvyssi
Cetnosti a medidn je 2+1. Nejvyssi vyhledana dispozice mezi 100 vzorky je 5+1 a
dispozice, kterd ma nejmensi hodnotu, je 1+0.

U vypocti ve mésté Cheb se u dvou proménnych objevila rovnost, co se tyce

ptitomnosti vytahu a balkonu ¢i jejich nepfitomnosti. Vysledek je 50:50, proto nelze piesné
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urcit, zda se ve mésté¢ objevuji vice byty s balkonem ¢i vytahem nebo bez vytahu, balkonu.
Modus v obou piipadech je roven nule, oznacuje to nepfitomnost jak balkonu, tak vytahu.

Nejcetnéjsi typ budovy z nabizenych reziden¢nich nemovitosti je cihlovy dim, dale
neprovedeni rekonstrukce. Osobni vlastnictvi i v tomto mésté pievazuje, ale nasel se zde 1
vys$si pocet bytll druzstevnich a obecnich. Piesnéji je to 14 % z nalezenych byti.

Primérné podlazi je tteti a tak je tomu i u vysledku vypoctu medianu a modusu.
Byt v nejvyse nabizeném podlazi se nachazi ve 13. patfe a nejnize nabizeni podlazi je
prvni.

Posledni zkoumanou proménnou je vzdalenost od centra, ta je v priméru 1,217 km.
Nejblize nabizeny byt je ve vzdalenosti 200 metri od Namésti Krale Jitiho z Pod¢brad a
nejvzdaleng;si v dalce dvou kilometri. Vzdalenost s nejvyssi Cetnosti je 0,9 km a median

ur¢il hodnotu 1,3 km.

4.7.1 Vy¢isleni strukturalnich parametri

Za zavisle proménnou je 1 v tomto piipad¢ zvolena proménna - cena za m? v K&.
Nezavislé proménné jsou velikost bytu, dispozice, typ budovy, wvytah, podlazi,
rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a vzdalenost od centra.

Do Gretlu je vkladana funkce ve tvaru:
cena v K&m’= fce velikosti, dispozice, typu budovy, vytahu, podlazi, rekonstrukce,
balkonu, viastnictvi, vzdalenosti od centra.

Vsechny hodnoty jsou vlozeny do programu Gretl a ten vyhodnoti a vy¢isli

strukturdlni parametry. (viz. Tabulka ¢. 8)

53



Tabulka ¢. 8 — Hodnoty strukturalnich parametri - Cheb

Model 1: OLS, za pouziti pozorovani 1-100
Zavisle proménna: Y

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 0,991201 0,209497 4,731 8,23e-06 *¥*¥
Velikost sta met~ -0,473927 0,324632 -1,460 0,1478
Dispozice -0,00178107 0,0333176 -0,05346 0,9575
Typ_budovy 0,332650 0,115469 2,881 0,0050 ool
Vytah 0,281059 0,0991680 2,834 0,0057 afotd
Podlazi -0,00371132 0,0198684 -0,1868 0,8522
Rekonstrukce 0,554349 0,0810599 6,839 9,32e-010 ¥%¥¥
Balkon 0,05788396 0,08983018 0,6482 0,5185
Vlastnictvi 0,504728 0,107572 4,692 9,6le-06 *¥¥%
Vzdalenost_od ce~ -0,224909 0,0835110 -2,693 0,0084 oo
St¥edni hodnota zavisle promé&nné 1,350782

Sm. odchylka za&visle proménné 0,541250

Soudet &tvercd rezidui 11,48592

Sm. chyba regrese 0,357241

Koeficient determinace 0,603%64

Adjustovany koeficient determinace 0,564361

F(9, 90) 15,25025

P-hodnota (F) 8,87e-15

Logaritmus vérohodnosti -33,69143

BAkaikovo kritérium 87,38286

Schwarzovo kritérium 113,4346

Hannan-Quinnovo kritétium 97,92645

zde je poznémka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 2 (Dispozice)

Zdroj: viastni zpracovani

Gretl poskytl nasledujici hodnoty strukturalnich parametrt:
cena v K&m? = 0,991201 — 0,473927.x2 — 0,00178107.x3 + 0,332650.x4 + 0,281059.X5 —
0,00371132.x6 + 0,554349.x7 + 0,0578896.x8 + 0,504728.x9 — 0,224909.x10 + ui.

Koeficient determinace vysel 60,3964 %. Z tohoto vysledku plyne, ze z 60,3964 %
je vysvétlovana proménna zavislad na zménach v proménnych vysvétlyjicich.

Déle ndm model poskytl informace o statisticky nejvyznamnéjSich ukazatelich,

kterymi jsou typ budovy, vytah, rekonstrukce, vlastnictvi a vzdalenost od centra.

4.7.2 Ekonomicka verifikace

e Pokud budou mit viechny exogenni promé&nné hodnotu 0, cena za m? bude 9

9 12 K¢.
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Zvysi-li se velikost bytu 0 100 m?, sniZi se cena za m® 0 4 739 K&.

Zvysi-li se dispozice bytu o jednu jednotku (napt. z 2+1 na 3+kk), klesne
cena za m? 0 17,8107 K&.

Zméni-li se typ budovy na cihlovou z panelové, zvysi se cena za m® o
3 326,50 K¢.

Bude-li v budové, kde se byt nachazi, dostavén vytah, zvysi se cena o
2 810,59 K.

Zvy3i-li se poloha bytu o jedno podlazi, sniZi se cena za m? 0 37,1132 K&.
Zméni-li se byt bez rekonstrukce na byt s rekonstrukci, pak se jeho cena za
m? zvysi o 5 543,49 K&.

Zméni-li se byt bez balkonu na byt s balkonem, zvy3i se cena bytu za m? 0
578,896 K¢.

Zméni-1i se byt ve druzstevnim ¢i obecnim vlastnictvi na byt ve vlastnictvi
osobnim, zvysi se cena za m?05 047,28 K¢.

Zvysi-li se vzdéalenost bytu od centra mésta (Namésti Krale Jifiho

z Podébrad) o 1 km, jeho cena za m? klesne o0 2 249,09 K¢.

4.8 Zhodnoceni investice do vybrané nemovitosti - Cheb

Ve mésté Cheb je podle nejvyssich Cetnosti nalezen vzorovy byt, ktery ma velikost

68 m?, dispozi¢né dosahuje velikosti 2+1 a je v panelové zéastavbé. Vytah neni v budové

umistén a byt neprosel zadnou podstatnou rekonstrukci. Nachdzi se, dle modusu, ve tfetim

patfe a v byté neni balkon ani lodzie. Vlastnictvi je osobni, vzdalenost od centra, za které

bereme Namésti Jitiho z Podébrad, je 900 metrii a cena za m® se vysplhala do vyse

10 000,00 K¢. (viz. Tabulka ¢. 9)

Tabulka ¢. 9 — Vybér vzorového bytu - Cheb

Cena

Ulice  |Velikost|Dispozice|Typ budovy| Vytah | Podlai | Rekonstrukce | Balkon | Vlastnictvi | Cena zam? | Vad. od centra|Néjemné | Poplatky

vzorovy byt

X 68 2141 panel | ne 3 ne ne | osobni | 10000 09

630000

Smetanova| 60 241 panel ne 3 ne ne | osobni 10500 03 7777,00 | 2500,00

celkem |10277,00

Zdroj: vilastni zpracovani
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Dale tabulka znazorniuje vybranou investici — nemovitost ze vSech sta vzorkd. Za
nejvice podobny byt vzorovému, je zvolena realita ve Smetanové ulici za cenu 630 000 K¢&.
Velikost bytu je 60 m? a ma dispozici €. 5, to znamena 2+1, nachazi se v panelovém dom¢,
bez vytahu. Se vzorovym bytem se dale shoduje umisténim bytu ve tfetim nadzemnim
podlazi, neprovedeni rekonstrukce, nepfitomnost balkonu a osobnim vlastnictvi.
Vzdalenost od Namésti Krale Jifiho z Podébrad je na urovni 300 metrt.

Najemné ve mésté Cheb je stanoveno na 7 777 K¢&. a poplatky na vysi 2 500 K¢.
Celkové prijmy jsou 10 277 K¢.

V tabulce ¢. 10 je znazornén vypocet Cisté soucasné hodnoty, vnitiniho vynosového

procenta a index ziskovosti.

Tabulka &. 10 — Vypocet CSH, VVP a Iz - Cheb

A B A*B
Vydaje Prijmy prijmy - vydaje (1+)"
0 660000,00 123324,00 -536676,00 1,00 -536676,00
1 30000,00 123324,00 53324,00 0,96 89562,38
2 30000,00 123324,00 93324,00 0,92 85952,38
3 30000,00 123324,00 53324,00 0,88 82487,85
4 30000,00 123324,00 93324,00 0,85 79163,04
5 30000,00 123324,00 93324,00 0,81 75972,21
6 30000,00 123324,00 93324,00 0,78 72909,99
7 30000,00 123324,00 93324,00 0,75 69971,20
8 30000,00 123324,00 93324,00 0,72 67150,86
9 30000,00 123324,00 93324,00 0,69 6444421
10 30000,00 123324,00 53324,00 0,66 61846,65
11 30000,00 123324,00 93324,00 0,64 59353,79
12 30000,00 123324,00 93324,00 0,61 56961,41
13 30000,00 123324,00 93324,00 0,59 54665,46
14 30000,00 123324,00 93324,00 0,56 52462,05
15 30000,00 123324,00 93324,00 0,54 50347,46
16 30000,00 123324,00 93324,00 0,52 48318,10
17 30000,00 123324,00 93324,00 0,50 46370,54
18 30000,00 123324,00 93324,00 0,48 44501,47
15 30000,00 849084,00 819084,00 Q,46 374836,42
Naklad CSH 370601,4976
630000 diskontni sazba Iz 1,588256345
4,20% VVP 3,114666667

Zdroj: vilastni zpracovani
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V tabulce ¢. 10 je zfejma kladnd ¢istd soucasna hodnota investice, ktera doséhla
vyse 370 601,50 K¢&. Udaj iika, Ze investice se troéi pozadovanym urokem a p¥inasi jistou
kapitalovou hodnotu ve vysi 370 601,50 K¢. Index soucasné hodnoty, nebo-li index
ziskovosti, vychazi 1,59. Jelikoz je podil souc¢asné hodnoty toku vynost a nakladt vyssi
nez 1, je vhodné investici pfijmout.

Poslednim vypocétem v tabulce €. 5 je vnitini vynosové procento. Vnitini vynosové
procentu v tomto piipadé &ini 3,12. Cista soudasna hodnota bude nulova, pokud se zvoli
diskontni sazba 3,12.

Doba navratnosti investice je v tomto pfipad¢ vypoctena na 6,75 let, za vypoctenou

dobu se navrati vynaloZené prostiedky.

4.9 Charakter mésta Marianské Lazné

Marianské Lazné, jako samostatna obec, je datovana k 1812. Vetfejnym lazenskym
mistem bylo prohlaSeno 6. 11. 1818. Na mésto byly Marianské Lazné povySeny v roce
1865.

K31. 12. 2013 m¢lo mésto Marianské Lazné celkem 13 337 obyvatel. Rozloha
meésta je 51,81 km?. Mezi mistni asti jsou Hamrniky, Choténov, Kladska, Lazn¢, Panska

Pole, Sklate, Stanovisté, Usovice a Vora. (viz. Obrazek ¢. 3)
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Obrazek €. 3 — Katastralni uzemi Marianské Lazné
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Zdroj: viastni zpracovani

Kazda z mistnich Casti ma sva rGzna specifika. Mezi ¢asti, kde se nachazeji
pievazné panelové domy, se fadi Panska pole, Usovice a Vora. (viz. Tabulka & 11)
Hamrniky, Sklafe, Choténov, Lazn¢ a Stanovisté jsou zastavény hlavné rodinnymi domky.
Ve vnitini ¢asti mésta jsou hlavné lazeiisk¢é domy a hotely. Mistni ¢ast Kladskd mé na

svém Uzemi dievéné lovecké domy a zaroveii je narodni ptirodni rezervaci.

Tabulka €. 11 — Vystavba sidlist’ v Maridnskych Léaznich

Roky vystavby Nazev sidlisté
60. léta Nové Usovice
70. léta Pansk4 Pole
80. 1éta (dokonceni 1983) Vora

Zdroj: vilastni zpracovani
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V Marianskych Laznich je provozovana méstskd hromadnd doprava spolecnosti
Me¢stska doprava s.r.o. Zajistuje ji trolejbusovymi a autobusovymi linkami. Trolejbusové
linky jsou zavedeny ve mést¢ a do piiméstské oblasti Velka Hled’sebe., zbytek je
obsluhovan linkami autobusovymi. ™

V Marianskych Léaznich je velmi dilezita silnice mezi ML a Chebem (I/21) a
pokracujici dale do Némecka. Pies Maridnské Lazné vede III. tranzitni koridor zelezni¢ni
traté¢ Praha — Plzen — Marianské Lazn¢ — Cheb a dalsi zeleznici je spojeni ML — Karlovy
Vary.

Zajimavosti ve mésté je kabinkova lanovka, ktera vede od hotelu Koliba k hotelu
KrakonoS. MozZnosti je 1 lyzovani pod lanovkou a na sjezdovce v tésné blizkosti. Cely areél
je v soucasné dob¢ provozovan spole¢nosti Snowhill, a.s.

Marianské Lazné disponuji veskerou obcanskou vybavenosti. Jsou zde matefske,
zékladni a stfedni Skoly. V ML je mozné studovat vysokoskolské bakalaiské studium pfi 1.
Lékarské fakulté Univerzity Karlovy v Praze a to obor ergoterapie, zaméfeni na
fyzioterapii a balneologii.

Supermarkety a obchodni dim se nachéazeji na okrajich mésta. Nejvétsi nakupni

zona Chebska je stale ve vystavbé.

4.9.1 Developerské projekty v Marianskych Laznich

Marianské Lazné€ v poslednich letech zazivaji pomérné velkou vystavbu, co se tyce
rezidenCnich nemovitosti. Pfevazna ¢ast téchto budov je stavéna ¢i prebudovavana v centru
meésta v blizkosti lazeniské kolonady, ale v poslednim roce jsou uskuteciiovany projekty i

dva projekty v mistni ¢asti USovice.

Rezidence SnéZka

Jednd se o projekt, kdy doslo k celkové rekonstrukei staré¢ho lazetiského domu.
Projekt je uskutecnén firmou Rezidence Maridnské Lazné s.r.o., kterd je dcefinou firmou

spole¢nosti UHI Bohemia, s.r.o. Interiéry v celém domé jsou navrZzeny tymem architektti

" MDML. Méstska doprava Maridnské Léazné [online]. O spolenosti. Dostupné z WWW:
<http:/mww.mdml.cz/ofirme/index.php>. [cit. 2015-03-18]
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pod vedenim Evy Jificné. Budova se nachazi v samotném srdci Marianskych Léazni a to

v ulici Masarykova, v t&sné blizkosti kolonady."

Rezidence Pyramida

Rezidence Pyramida se nachazi opét v centru Marianskych Lazni, naproti radnici
meésta, v Ruské ulici. Projekt zrealizovala spole¢nost, SENSE Invest, spol. s.r.o. Stavba

byla dokonéena roku 2014 a viechny bytové jednotky zapsany do Katastru nemovitosti.®

Rezidencéni diuom Mdanes

Projekt zkolaudovany v roce 2013 a je sousedicim domem rezidence Snézka. Tato
budova je opé€t uskute¢néna spole¢nosti UHI Bohemia, s.r.o. Pivodni dim byl postaven jiz
v roce 1818, jako Russisches Haus, ale od konce 19. stoleti ma nezménéné jméno Manes.

Projekt je utvoten tak, Ze doglo k zachovéani ptivodnich prvki stavby.”’

Residence Plzenska

Residence Plzeniska je jedna ze dvou projektd, nenachdzejicich se v centru mésta.
Budova je postavena na byvalém sbérném dvoie na pomérné frekventované ulici Plzeniska.
Projekt vytvotila spole¢nost V.D.O. Group s.r.o. Predpokladané dokonceni stavby je

stanoveno na tieti étvrtleti roku 2015.7

Bytovy dum Tepelska

Projekt, nachazejici se na ulici Tepelskd, je druhym projektem, ktery neni v samém
centru mésta. Bytovy dim Tepelska je pod zastitou developerské firmy ED Development
& Engineering s.r.o0. Pfedpokladané dokondeni domu je 11/2015.”°

™ REZIDENCEML. Rezidence Maridnské Lazné [online]. O projektu. Dostupné z WWW:
<http://rezidenceml.cz/marianske-lazne/cs/o-projektu.htmli>. [cit. 2015-03-18]

® REZIDENCEPYRAMIDA. Rezidence Pyramida [online]. Projekt — piedstaveni projektu. Dostupné z WWW:
<http://vww.rezidencepyramida.cz/cs/index.php>. [cit. 2015-03-18]

" REZIDENCEMANES. Rezidence Mdnes [online]. O projektu. Dostupné z WWW:
<http://www.rezidencemanes.cz/o-projektu/>. [cit. 2015-03-18]

8 RESICENCEPLZENSKA. Residence Plzeiiskd [online]. O projektu. Dostupné z WWW:
<http://www.residenceplzenska.cz/>. [cit. 2015-03-18]

" TEPELSKA. Bytovy diim Tepelskd [online]. Projekt. Dostupné z WWW: <http://www.tepelska.cz/#projekt>.
[cit. 2015-03-18]
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DalSimi projekty ve mésté Marianské Lazné jsou Mon Plaisir v Chopinové ulici a

rezidenéni dim v ulici Purkynova.

4.10 Zhodnoceni hodnototvornych faktori

Za hodnototvorné faktory, jsou i v tomto pripadé uréeny velikost a dispozice bytu,
typ budovy, ve které se byt nachazi, vytah, podlazi, provedena ¢i neprovedend
rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a vzdalenost od centra.

Sto vybranych vzorkd nalezenych na webovych strankach sreality.cz vysly
nasledujici hodnoty. (viz. Tabulka €. 12)

Tabulka ¢. 12 — Aspekty — Marianské Lazné

Pramér Maximum Minimum Modus Median
Cena v K&/m® 27183 94 455 7917 16 216 21 995
Velikost v m® 79,73 191 22 86 75,5
Dispozice 3+kk 6+1 1+kk 3+1 3+kk
Typ budovy cihla - - cihla Cihla
Vytah ne - - ne Ne
Podlazi 3. 7. 1. 2. 3.
Rekonstrukce ano - - ano Ano
Balkon ne - - ne Ne
Vlastnictvi osobni - - osobni Osobni
Vzdalenost od
centra v km 1,68 3,7 0 0,65 1,7

Zdroj: vilastni zpracovani

Tabulka ¢. 12 ukazuje primérnou cenu v K&/m? 27 183. Oproti maximalni cend je
to pomérné velky rozdil, protoze maximalni cena za m’ &ni 94 455 K¢&., za to minimalni
7917 K&. Prostfedni cena, zvana median, dosahla vyse 21 955 K&/m?. Modus v tomto
piipadé je 16 216 K&/m®.
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Primérna velikost bytu v Marianskych Laznich je 79,73 m? Maximalni velikost
dosahla vysokych hodnot a to 191 m?, minimélni plocha bytu 22 m® Velikost s nejvyssi
Getnosti je 86 m” a prostiedni hodnota velikosti byti je 75,5 m”.

V dispozicich byti je shodna hodnota primérnd a medidnu, obé jsou 3+kk.
Nejvyssi nalezend dispozice je 6+1 a nejmensi 1+kk. Modus, oznacujici dispozici
S nejvyssi Cetnosti, je 3+1.

V Marianskych Laznich, diky velké zastavbé lazenskymi domy, prevlada vystavba
cihlova, bez balkontl. Jednoznaéné ve mésté pievySuje vlastnictvi osobni. Rekonstruované
byty jsou v malé pievaze.

Podlazi s primérnou hodnotou z nabizenych bytt je tteti podlazi, nejvyssi nabizené
medianova hodnota je 3.

Poslednim hodnocenym aspektem je vzdalenost od centra, v ptipadé Marianskych
Lazni, od kolonady. Priimérna vzdalenost od centra je 1,68 km, blizi se hodnoté medianu,
ktery ma hodnotu 1,7 km. Modus je hodné odlisny a to 0,65. Byt v nejvetsi vzdalenosti je
3,7 km a nejblize centru nebo spiSe v samém centru nad kolonddou se nachazeji také

nabizené byty.

4.10.1 Vy¢isleni strukturalnich parametru

| v ptipad¢ tohoto ekonometrického modelu je zvolena za zavisle proménnou cena
v K&/m? a za nezavisle proménné jsou uréeny velikost bytu, dispozice bytu, typ budovy,
vytah, podlazi, rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a vzdalenost od centra.

Vkladana funkce do programu Gretl ma nasledujici podobu:
cena v K&m’= fce velikosti, dispozice, typu budovy, vytahu, podlazi, rekonstrukce,
balkonu, viastnictvi, vzdalenosti od centra.

Zpracovana tabulka s hodnotami nabizenych byt, byla vlozena do programu Gretl

a ten nasledné vyhodnotil hodnoty strukturdlnich parametrii. (viz. Tabulka €. 13)
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Tabulka €. 13 — Hodnoty strukturalnich parametrti — Marianské Lazné

Model 1: OLS, za pouzZiti pozorovani 1-100
Zavisle proménnd: Y

koeficient smé&r. chyba t-podil p-hodnota

const 1,83079 1,32792 1,379 0,1714
Velikost 1,3387 0,633605 2,113 0,037 **
Dispozice -0,319576 0,0942567 -3,390 0,0010 *
Typ_budovy 0,0955740 0,380020 00,2515 10,8020

Vytah 1,23842 0,264929 4,675 1,03e-05 (#*¥w
Podlazi -0,270340 0,0862479 -3,134 0,0023 * k%
Rekonstrukce 0,901788 0,243600 3,702 0,0004 *R K
Balkon 0,191920 0,236204 00,8125 10,4186
Vliastnictvi 2,62959% 1,17723 2,234 0,0280 * %
Vzdalenost_od ce~ -0,654931 0,125667 -5,212 1,18e-06: ¥¥%
St¥edni hodnota zavisle promé&nné 2,718225

Sm. odchylka zavisle proménné 1,696480

Soudet &tvercld rezidui 112,4809

Sm. chyba regrese 1,117939

Koeficient determinace 0,605228

Adjustovany koeficient determinace 0,565751

F(9, 90) 15,33110

P-hodnota (F) 7,74e-15

Logaritmus vérohodnosti -147,7745

Akaikovo kritérium 315,54390

Schwarzovo kritérium 341,6007

Hannan-Quinnovo kritétium 326,0926

zde je poznédmka o zkratkdch statistik modelu

Pomine-1i se konstanta, p-hodnota byla nejvy33i pro proménnou 3 (Typ_budovy)

Zdroj: viastni zpracovani

Z programu Gretl vzesly nasledujici hodnoty:
cena v K&m® = 1,83079 + 1,33871.x2 — 0,319576.x3 + 0,0955740.x4 + 1,23842.x5 —
0,270340.x6 + 0,901788.x7 + 0,191920.x8 + 2,62959.x9 — 0,654931.x10 + ui.
Mezi statisticky nejvyznamnéjsi ukazatele patfi dispozice, vytah, podlazi,
rekonstrukce a vzdalenost od centra.

Koeficient determinace, znacici procentualni vyhodnoceni zavislosti zavisle

proménné na zméng ve vysvétlujicich proménnych, je 60,52 %.

4.10.2 Ekonomicka verifikace

e Pokud budou mit viechny exogenni proménné hodnotu 0, cena za m* bude

18 307,90 K¢.
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Zvysi-li se velikost bytu 0 100 m?, zvysi se cena bytu o 13 387,1 K&.
Zvysi-li se dispozice bytu o jednotku (napt. z 2+kk na 2+1), klesne cena za
m’ 0 3 195,76 K&.

Zméni-li se typ budovy z panelové na cihlovou, zvy3i se cena za m? 0
955,74 K¢.

Bude-li v budové, kde se byt nachazi, pfistavén vytah, zvysi se jeho cena za
m’® 0 12 384,2 K&.

Zvy3i-li se poloha bytu o podlaZi, snizi se jeho cena za m? 0 2 703,40 K&.
Zméni-li se byt bez rekonstrukce na byt s rekonstrukci, pak jeho cena za m?
vzroste 0 9 017,88 K¢.

Zméni-li se byt nemajici balkon na byt majici balkon, vzroste jeho cena za
m® 0 1919,20 K&.

Zméni-li se byt v druzstevnim vlastnictvi na byt ve vlastnictvi osobnim,
vzroste cena za m? 0 26 295,9 K&.

Zvysi-li se vzdalenost bytu od centra mésta (lazenskd kolonada) o 1 km,

jeho cena za m*klesne o 6 549,31 K¢.

4.11 Zhodnoceni investice do vybrané nemovitosti — Marianské Lazné

V Marianskych Laznich je podle nejvysSich Cetnosti nalezen vzorovy byt o

velikosti 65 m?, dispozici 2+1. Déle se vzorovy byt nachazi v budové cihlového typu, bez

pritomnosti vytahu, ve druhém podlazi a po rekonstrukci. Byt je bez balkonu, v osobnim

vlastnictvi. Cena za m? &ini 16 666,67 K& a modusovéa hodnota vzdalenosti od centra je

0,65 km. (viz. Tabulka ¢. 14)

Tabulka €. 14 — Vybér vzorového bytu — Maridnské Lazné

Cena

Ulice | Velikost |Dispozice| Typbudovy | Vytah | Podlaii Rekonstrukce Balkon | Vlastnictvi | Cena za m*|Vzd. od centra| Néjemné | Poplatky

vzorovy byt

X 65 41 cihla ne 2 ano ne osobni | 16666,67 0,65

888461

Postovni 63 41 cihla ne 4 ano ne osobni | 14102,56 0,6 8000,00 | 2500,00

celkem | 10500,00

Zdroj: vilastni zpracovani
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V tabulce €. 14 je dale uveden vybrany byt, z celkovych 100 vzorki, ktery nejlépe
kopiruje hodnoty vzorového bytu. Nejvhodnéjsi byt se nachazi v Postovni ulici, za prodejni
cenu 888 461 K&., o velikosti 63 m?, dispoziné se jednd o byt 2+1 v cihlovém doms, bez
vytahu, ve ¢tvrtém podlazi, po rekonstrukei, bez balkonu a v osobnim vlastnictvi. Cena za
m? je 14 102,56 K¢., vzdaleny od centra mésta, za které je zvolena kolonada, 0,6 km.

Najemné v Marianskych Laznich je uréeno na hodnotu 8 000 K¢. a poplatky jsou
shodné s mésty predeslymi a to 2 500 K¢&.

V tabulce ¢. 15 je zobrazena hodnota vypoctené Cisté soucasné hodnoty, indexu

ziskovosti a vnitiniho vynosového procenta.

Tabulka ¢&. 15 — Vypocet CSH, VVP, Iz — Marianské Lazné

A B A*B
Vydaje Prijmy prijmy -vydaje| (1+)"
0 918461,00 126000,00 -792461,00 1,00 -792461,00
1 30000,00 126000,00 96000,00 0,56 92130,52
2 30000,00 126000,00 96000,00 0,92 88417,00
3 30000,00 126000,00 $6000,00 0,88 84853,17
4 30000,00 126000,00 96000,00 0,85 81432,55
5 30000,00 126000,00 96000,00 0,81 78150,66
6 30000,00 126000,00 $6000,00 0,78 75000,63
7 30000,00 126000,00 96000,00 0,75 71977,57
8 30000,00 126000,00 96000,00 0,72 65076,37
S 30000,00 126000,00 96000,00 0,69 66292,10
10 30000,00 126000,00 96000,00 0,66 63620,06
11 30000,00 126000,00 96000,00 0,64 61055,72
12 30000,00 126000,00 96000,00 0,61 585594,74
13 30000,00 126000,00 S6000,00 0,59 56232,55
14 30000,00 126000,00 $6000,00 0,56 53966,37
15 30000,00 126000,00 96000,00 0,54 51791,14
16 30000,00 126000,00 96000,00 0,52 45703,59
17 30000,00 126000,00 96000,00 0,50 47700,18
18 30000,00 126000,00 96000,00 0,48 45777,52
19 30000,00 1145507,07 1119507,07 (2,46 512318,67
Naklad CSH  27169,9244
888461 diskontni sazba 1z 1,03058089
4,20% VVP  2,31304027
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Zdroj: vilastni zpracovani




Cista soucasna hodnota dosahuje kladné vyse 27 169,92, tim je feceno, ¢ dana
investice se uro¢i pozadovanym urokem a piinasi jistou kapitdlovou hodnotu 27 169,92
K¢. Index ziskovosti ma hodnotu 1,0306, jedna se o podil souc¢asné hodnoty toku vynost a
nakladi vyssi, je vyssi nez jedna a tim padem je dobré, investici ptijmout.

Vnitini vynosové procento, nebo-li diskontni sazba, pfi které je Cista soucasna
hodnota nulova, ma hodnotu 2,31.

Na zvolené investici za danych pifijmi a vydaji je doba navratnosti investice

spocitana na dobu 9,26 let. Za toto obdobi se navrati vynalozené prostfedky na investici.
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5 Zavér

Trh s nemovitostmi je nedilnou soucéasti v§eobecného trzniho systému. Jedna se o
trh, ktery ma urcité zvlastni prvky, dale ovlivituje ostatni trhy i celou trzni ekonomiku. Po
roce 1989 zagal tento trh existovat i v Ceskoslovensku, posléze v Ceské republice. Od této
doby prosel vyvojem, byl zasazen svétovou finan¢ni krizi v roce 2008, v soucasné dobé je
trh jiz stabilizovany.

Karlovarsky kraj je tieti nejmensi kraj v Ceské republice, co se tye rozlohy a je
rozdélen na tti okresy. Okresy Karlovy Vary, Sokolov a Cheb. V poslednich letech v kraji
dochazi k poklesu nezaméstnanosti, k 31.12.2014 byla obecnd mira nezaméstnanosti 9,5
%. Hruba mési¢ni mzda za prvni tfi ¢tvrtleti roku 2014 dosahla vySe 21 553 K¢.

Bytovy fond Karlovarského kraje mél k dispozici 135091 bytd a to kdatu
26.3.2011. Podle neustalé vystavby novych bytt, pievazné ve vétsich lazenskych meéstech,
jako jsou Karlovy Vary a Marianské Lazn€, bude toto ¢islo v souc¢asné dobé ziejme vyssi.
Kromé vystavby novych byttt dochazi i k rekonstrukcim strasich bytu. Naptiklad v roce
2014 bylo dokonceno 325 bytovych jednotek.

Pti hodnoceni tfi zkoumanych mést, Karlovych Varti, Chebu a Marianskych Lazni,
se cena nabizenych bytl pohybuje na ndsledujicich trovnich. V Karlovych Varech je
primérna cena za m? 31 126 K&., v Chebu 13 508 K¢&., v Maridnskych Laznich 27 183 K&.
Jak je vidét, ceny jsou pomérné vysoké v lazenskych méstech, protoze zde se predpoklada
vysSi prodej zahrani¢nim klientim. Karlovy Vary se jest¢ vyznacuji vySSim poctem
cihlové zastavby, stejné je tomu tak v Marianskych Léaznich. Divodem jsou hlavné
lazenské domy v centru. Mésto Cheb je vtomto piipadé odlisné, protoze zde mezi
nabizenymi byty, pievladaji panelové domy.

Ve vSech méstech ptevazuje ve velké mife osobni vlastnictvi, nad vlastnictvim
statnim, druZzstevnim ¢i obecnim. NejvyS$si zastoupeni vlastnictvi jiného neZ osobniho, je
ve mésté Chebu. Z nabizenych bytt §lo o 14 % ze sta vzorki.

Vytahy jsou na izemi zkoumanych mést, dle zhodnoceni hodnototvornych faktort,
mén¢ Casté. Stejné jako provedeni rekonstrukce v byté. Pouze ve mésté Marianské Lazné
je rekonstrukce provedena na vySSim poctu znalezenych 100 vzorkd (bytl). Balkony
naopak jsou Casté€jsi v bytech v Karlovych Varech. Cheb a Marianské Lazné nemaji tak
cCasto balkon v byte.
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Mezi proménné, vyhodnocené jako statisticky nejvyznamnéjsi, se v Karlovych Varech tfadi
typ budovy, vytah, rekonstrukce a vzdalenost od centra. V Chebu jsou takovymi
proménnymi typ budovy, vytah, rekonstrukce, vlastnictvi a také vzdalenost od centra.
V Marianskych Laznich jsou statisticky nejvyznamné€j$i proménné dispozice, vytah,
podlazi, rekonstrukce a vzdalenost od centra.

Po provedeni finan¢ni analyzy u jednoho z vybranych byt z kazdého z mést, kdy
byla pocitana Cista souCasna hodnota, vnitfni vynosové procento a index ziskovosti, lze
fici, Ze vSechny tfi byty jsou vhodné jako investice. V Karlovych Varech byla u bytu ve
Vitézné ulici vypocitana Cista soucasna hodnota ve vysi 15 360,67 K¢., index ziskovosti
1,015 a vnitfni vynosové procento 2,14. V Chebu bylo provadéno zhodnoceni do investice,
do bytu ve Smetanovée ulici, kde Cista souc¢asnd hodnota byla o néco vyssi nez v Karlovych
Varech a to 20531,79 K¢. Index ziskovosti dosahl hodnoty 1,03 a vnitfni vynosové
procento 2,16. V Marianskych Laznich vysly hodnoty jesté o néco 1épe. Ohledné bytu
vV PoStovni ulici vySla Cista soucasnd hodnota 27 169,92 K¢., index ziskovosti 1,03 a vyse
diskontni miry, kdy je soucasna Cistd hodnota rovna nule, neboli vnitfni vynosové
procento, vysla 2,13.

Jak je ze vSech vypoctl a zhodnoceni vidét v kazdém z vybranych mést je vliv
jednotlivych proménnych jako jsou velikost bytu, dispozice, typ budovy, vytah, podlazi,
rekonstrukce, balkon, vlastnictvi a vzdalenost od centra na zavisle proménnou - cenu za m?

- odlisny.
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Priloha ¢. 1 — Podkladova data pro program Gretl — Karlovy Vary

Vyméra bytu/100 Dispozice  Typ budovy Vytah Podlazi Rekonstrukce  Balkon Vlastnictvi  Vzd. od centra Y
1,67 11 1 0 2 1 0 1 1,20 2,51
1,54 9 1 0 2 1 0 1 1,80 2,84
1,54 7 1 1 2 1 1 1 1,70 3,09
1,45 9 1 1 3 1 1 1 0,30 8,07
1,41 6 1 1 2 1 1 1 0,75 4,89
1,40 6 1 1 4 1 1 1 0,80 7,85
1,40 9 1 0 4 1 1 1 0,75 1,39
1,34 6 1 1 2 1 1 1 1,60 6,79
1,29 6 1 0 4 1 1 1 2,20 2,20
1,20 7 1 0 5 1 1 0 1,30 1,80
1,10 9 0 0 4 1 1 1 5,40 3,09
1,05 7 1 0 1 1 1 1 0,58 7,81
1,04 9 1 0 3 1 0 1 1,20 2,39
1,02 7 1 0 3 0 0 1 0,80 2,88
1,02 7 1 0 2 0 0 1 0,59 3,43
1,00 7 1 0 3 1 0 1 0,60 4,99
0,97 9 1 0 2 0 0 1 2,30 1,70
0,97 7 1 0 3 0 0 1 0,20 3,70
0,95 9 1 0 5 0 0 1 0,90 3,32
0,94 7 1 1 5 0 1 1 0,75 1,81
0,91 6 1 1 4 1 1 1 0,60 13,85
0,90 4 1 1 2 1 1 1 0,75 5,00
0,89 7 1 0 4 0 0 1 1,30 3,03
0,89 7 1 0 2 0 0 1 0,50 2,90
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o PrPOoOoO0OpRrRrPOO0OFRPrPFPOFPOOOOORFPOOOROL®R O R

Balkon

b OoOocooo+rrFrRrpPrErEorororor rpP ook, ke, oo = oo

Vlastnictvi

R R R R R R O R R R R R R R ORRRRRRRRR R

Vzd. od centra
0,58
0,59
2,80
1,40
1,40
1,00
1,90
1,30
2,60
2,30
2,40
0,66
1,50
3,00
0,78
1,40
1,40
1,40
1,30
2,40
1,80
0,60
0,58
2,60
1,00

Y

2,36
4,20
1,98
1,69
2,06
1,99
1,99
1,63
2,24
1,76
1,52
4,54
1,72
1,41
3,18
1,53
2,33
2,33
1,82
1,97
1,95
3,10
1,47
2,21
2,46



Vyméra bytu/100 Dispozice  Typ budovy Vytah Podlazi Rekonstrukce  Balkon Vlastnictvi Vzd. od centra Y

0,56 5 0 1 8 0 1 1 1,90 1,95
0,56 5 0 1 7 0 0 1 1,00 2,05
0,55 3 1 0 2 0 1 1 0,70 2,00
0,55 5 0 0 4 1 0 1 2,00 2,27
0,55 5 0 1 5 0 0 1 2,00 2,18
0,54 5 0 1 6 0 0 1 1,00 2,13
0,54 4 1 0 3 1 0 1 2,00 3,24
0,54 4 1 1 0 1 1 1 0,60 8,31
0,53 5 1 0 4 0 0 1 1,40 1,79
0,53 4 1 1 2 1 1 1 0,60 10,05
0,52 5 1 1 2 0 1 0 1,30 2,40
0,52 4 1 1 3 1 1 1 1,20 9,81
0,52 5 1 0 2 0 1 0 1,30 2,48
0,50 5 1 0 3 1 0 1 2,30 3,00
0,48 3 1 0 4 0 0 1 0,20 2,28
0,47 3 1 0 2 1 1 1 4,60 3,09
0,46 3 1 0 1 0 1 1 0,60 3,48
0,45 4 1 0 4 1 0 1 5,30 3,53
0,45 4 1 0 2 1 0 1 2,30 1,76
0,42 3 1 0 1 0 0 1 1,80 2,05
0,41 3 0 1 1 0 0 1 2,80 1,66
0,38 3 0 0 1 0 0 1 1,60 1,58
0,37 2 1 0 1 1 0 1 1,90 2,70
0,37 3 0 0 1 1 0 1 1,90 2,38
0,37 3 0 0 3 1 0 1 1,80 2,92
0,32 3 0 1 7 0 0 0 2,10 2,22

Zdroj: vilastni zpracovani
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Priloha ¢. 2 — Podkladova data pro program Gretl — Cheb

Vyméra bytu/100
1,28
1,18
1,08
1,04
1,01
0,92
0,91
0,91
0,89
0,89
0,86
0,86
0,84
0,80
0,79
0,79
0,79
0,77
0,76
0,76
0,75
0,75
0,74
0,73

Dispozice
11
7

[EEN
o 0O N

D N NN ol OV N Uy OO

Typ budovy

m O O O R O R R OO R RRRRERRRRPRRLRO R R

Vytah

P P P POFP,POORFRPFPF OOOCOR PFP OOOOOULPRKR oo

Podlazi

N BN OO NO WWPEPR WA BEBDNMNNPEERERPDNWONPEWREREPW

Rekonstrukce

79

OO OO0 O0OOo0oOrFrRr PFPF PP OOFPFPPFPOUPREPPKELPL OLBRKRLR O O

Balkon

R R R PO R R ORFR R ORRERORRERORIERLROLRBRLOO

Vlastnictvi

R R O R O R R R R RRRORRRRRPRRRRRR R

Vzd. od centra
0,90
0,90
1,70
1,40
0,90
1,40
0,80
1,30
0,40
0,40
0,40
1,40
0,40
0,90
1,30
1,40
0,80
1,30
1,20
0,60
1,70
1,70
1,70
1,60

Y

0,98
1,16
0,93
0,86
1,94
1,68
0,82
1,48
3,36
3,25
1,10
0,99
1,67
2,24
1,71
1,01
1,00
1,04
1,17
0,59
0,98
0,85
0,88
1,73



Vyméra bytu/100
0,72
0,71
0,70
0,70
0,69
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,66
0,66
0,65
0,65
0,64
0,64
0,63
0,62
0,61
0,61
0,61
0,61
0,61
0,60
0,60

Dispozice

N o000 00N NN oA

Typ budovy

O oo ooooooooocoo kR, PO R, P OORFP OFRFR, OOOLPR,R O

Vytah

R O R P R P OOR R OR R OOR R OROROOO R R

Podlazi

W W N OV O PP WINYNO PP WNDNWWEREWDNOOOPWENDN

Rekonstrukce

80

coomrpProoooOProoFrorocoookFr o kR P Ok O Rk

Balkon

R O R P R OFR OO0OR R R R OR RRRPRRORRLRRO R R

Vlastnictvi

R R O R R R R R R OOR R RRRPRRRRRORRRRR

Vzd. od centra
0,40
1,40
1,90
1,80
1,50
1,20
0,90
1,70
0,90
1,80
1,80
0,80
1,30
1,70
1,50
1,10
1,80
1,70
1,80
1,10
1,30
0,90
0,90
1,60
0,30
2,00

Y

3,19
1,35
1,14
1,71
1,16
1,25
2,25
1,12
2,13
1,15
1,22
0,86
1,12
0,77
2,45
0,57
1,15
1,33
0,87
1,28
1,18
1,39
1,46
0,73
1,26
1,50



Vyméra bytu/100
0,60
0,60
0,60
0,59
0,59
0,59
0,59
0,59
0,58
0,58
0,58
0,58
0,57
0,56
0,56
0,55
0,55
0,55
0,55
0,53
0,53
0,52
0,51
0,51
0,51
0,47

Dispozice

W A N UL LT N UL W OLGrb L L1 L Ll L LT L L1 LN L1

Typ budovy

P P P PO OORFR, PFPF OOOOODOOOOREr OO o oo o -

Vytah

O R OO0 O R PR OOR R R ORRRERORORRRRLRRLRO

Podlazi

w b~ bbb U UON O R BPADNWO PEDN

=
w

U P NP BN RLR N PR

Rekonstrukce

81

O r OO0 O Fr OO0 OO0 O 0O Fr OO0 0O o0 o kR, »r +»OOoOOo o o

Balkon

O o oooooooboocoopP,P OO R FPOPFPFRPPFPORFPRFPRPRFEP PR PO

Vlastnictvi

O O R O R PR R ORRRORRRRPRRRBPRRRLRRORRLR

Vzd. od centra
1,30
1,80
1,80
1,70
1,80
1,30
0,55
0,40
1,30
1,10
1,80
1,70
1,60
1,60
1,20
1,40
0,90
0,40
1,00
0,55
2,00
1,90
0,80
0,20
0,85
1,10

Y

1,33
1,33
1,35
0,61
0,93
1,46
1,54
1,55
1,07
1,27
1,12
0,95
1,14
1,39
1,05
0,97
1,16
1,54
0,82
1,25
1,68
1,00
0,61
1,37
1,04
0,52



Vyméra bytu/100
0,46
0,45
0,43
0,43
0,42
0,41
0,41
0,41
0,40
0,38
0,38
0,36
0,36
0,36
0,35
0,35
0,35
0,35
0,34
0,34
0,32
0,30
0,23
0,22

Dispozice

N P W W WwWwwwwwwdhdwwwwwwwwwouu ww

Typ budovy

O 0O oo oo ookr Pr PP OOOORFr, OOO R, P RFP P K-

Vytah

o rOFrORFrPFrRrR OoOOOOooOoOoOkFrRr P OoOFR P PFLP OO o o o

Podlazi

W oo P W ELNWPAERPRRFP WP WODNORPRWOLWEDNWERLRW

Rekonstrukce

82

oo okFr P OOk PF OORFR P OPF OO OO OoOOoOOoOOo Qo -

Balkon

O OFrr OO O O 0O O0OO0oOO0oObOoDoOkr OO OO0 o o o o o

Vlastnictvi

RO R R R R R R R R R R R RRRRRRRRRR R

Vzd. od centra
1,10
0,60
0,90
0,90
1,10
2,00
1,70
1,70
1,80
1,40
0,55
1,00
1,60
0,90
1,30
0,20
1,60
0,40
1,60
1,90
0,40
0,40
1,60
1,40

Y

1,85
1,00
1,40
1,63
1,26
1,11
0,95
0,93
0,98
1,45
1,71
1,53
1,66
2,76
1,29
1,54
1,66
2,17
1,62
1,24
2,34
1,76
0,94
1,23

Zdroj: vilastni zpracovani



Priloha €. 3 — Podkladova data pro program Gretl — Maridnské Lazné

Vyméra bytu/100
1,91
1,90
1,70
1,46
1,27
1,26
1,20
1,20
1,20
1,19
1,19
1,17
1,06
1,05
1,05
1,04
1,00
1,00
0,99
0,98
0,95
0,92
0,90
0,87

Dispozice
13

O N N N o O

=
[y

N N OO N 00 1O N O N Oy O NN O

Typ budovy

R R R R R R R R R R R R R R R R R RBRRORRRR

Vytah

O O P kP OO OO OO OOOODODOODOO R P OO0 K- -

Podlazi

P N RPN W RERENWOOOOOuWwWER RO RPRPRPRPONDNDPS LW

Rekonstrukce

83

R R R OR OR R RRRERRLOOOROOORRR R R

Balkon

P P P ~POFrFPOF OOCOF OOOORFP, ORFP = OO R

Vlastnictvi

R R R R R R R R R R R R R R R R RORRRRRR

Vzd. od centra
1,90
0,00
0,80
0,43
3,70
0,65
0,65
1,70
1,50
0,65
0,80
0,30
2,50
0,65
0,65
2,10
1,70
2,40
1,10
1,60
0,65
1,90
1,10
0,65

Y

1,88
9,45
2,94
5,82
1,50
3,13
0,79
1,58
2,91
1,60
2,50
2,52
1,59
1,67
1,67
2,20
1,59
2,59
2,53
2,03
3,68
4,12
2,89
3,44



Vyméra bytu/100
0,87
0,87
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,82
0,81
0,80
0,80
0,80
0,80
0,80
0,79
0,79
0,79
0,78
0,78
0,78
0,76

Dispozice

N U N PN OO NN N0 NN N OO OO0 N B

Typ budovy

R R R R R R R R R R R R R R R R R RBRRRORRRRR

Vytah

b OO OPFPOOOCOORFRPFP OO OOOOR R PP, OO O

Podlazi

N D W DO AP ERERPNDNPPERPRPNOR R D WODNOOWWONRERENDN

Rekonstrukce

84

O R OFRr OFR RBR RFPR OR OFR OORFR OO0OR OR R RRRRLRO

Balkon

coopProOoORroocococooOrRr PO, P OPF OO, = P+» OO o

Vlastnictvi

R R R R R R R R R R R R R R R R R RRRRRRRBRR

Vzd. od centra
0,65
0,00
3,10
2,40
2,40
3,30
0,00
0,43
0,80
0,43
0,40
0,43
0,65
0,80
2,40
0,65
0,80
1,10
1,70
0,65
2,40
0,65
3,50
2,70
0,60
1,70

Y

2,24
7,43
1,63
2,43
4,90
1,74
6,36
5,52
3,88
1,88
1,88
3,24
2,43
2,33
4,95
2,24
3,69
2,12
3,74
1,97
2,52
2,27
1,67
2,24
1,41
1,96



Vyméra bytu/100
0,75
0,75
0,74
0,74
0,72
0,71
0,71
0,70
0,70
0,70
0,70
0,69
0,68
0,68
0,68
0,66
0,66
0,66
0,66
0,65
0,65
0,65
0,65
0,65
0,64
0,64

Dispozice

N U NNl

Typ budovy

m O O 0O R PR OR RPRRLR OOR OR R ORRRRRRLRO R

Vytah

O rORFRPrPFR OOOODODOOORFR, Ok PP OFr OO o o o o

Podlazi

N W W w vl PN WNEPE PPN WNEPRPDNOOOWERERERNDNWNMNDNDDNDOWOMG

Rekonstrukce

85

oOrpPOoOoO0OCOOROPFPOOOORFPOPFP OO RFRPRREP P OOO R

Balkon

R R OFRr P OOR R ORRRRELRRLOROOOOSLROOLRO

Vlastnictvi

R R R R R R R R R R R R R R R R R RRRRRRRBRR

Vzd. od centra
0,43
2,30
0,65
0,65
0,80
3,40
2,50
0,00
1,70
2,40
0,00
1,90
3,30
3,30
3,00
2,40
3,30
3,00
1,70
3,40
3,00
3,30
3,30
3,40
3,30
1,80

Y

2,33
1,40
1,62
1,62
3,75
1,90
3,10
7,77
1,36
1,70
7,81
2,38
1,69
1,40
1,46
1,29
1,47
2,20
1,97
2,14
1,83
1,92
1,31
1,52
1,72
2,53



Vyméra bytu/100
0,64
0,63
0,62
0,62
0,61
0,60
0,60
0,60
0,57
0,56
0,56
0,55
0,55
0,50
0,50
0,50
0,49
0,48
0,42
0,38
0,29
0,29
0,28
0,22

Dispozice

N N B W WP U oo Jdwwou oo o ou N s ooounN & P&

Typ budovy

R R R R R R R R R R R R R OO0ORRRREPROOOR R

Vytah

R P O O O PFrPr OO O OO OOOOOOOORr OO0 Rk k-

Podlazi

A PP WONEP PP NMNDNEREPREPDPOWLOWDDWOWODNWWLONDSDNPAW

Rekonstrukce

86

O r OOORFr OO O FRr P P OOOOORFR P O F O R K

Balkon

o rOOO0OOFRPOPFPOPFPOOORFPFPORFP P OOHIRFRPR PR

Vlastnictvi

R R R R R R R R R R R R R R R R RRRRRRERBR

Vzd. od centra
2,40
2,40
3,00
2,90
3,40
0,40
0,65
2,40
2,30
2,70
2,90
0,40
0,40
0,65
1,70
1,70
2,70
2,40
0,43
3,00
1,70
1,60
0,00
3,30

Y

2,80
2,84
1,60
1,60
1,52
6,98
2,83
1,48
2,02
1,59
1,52
3,27
3,09
1,88
2,50
2,50
1,76
1,77
3,38
1,84
2,03
3,38
8,93
2,27

Zdroj: vilastni zpracovani



