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ABSTRAKT

Prace je zaméfena na zménu ceny pii zahrnuti kritérii, které jsou pro lidi, ktefi si planuji
koupit byt, prioritni. Hlavnim zamérem bylo zjistit, jak se cena zméni oproti analyze
provedené v bakalarské praci, kde byla cena stanovena pouze podle dispozic. Prace je tedy
zaméfena na Ctyfi lokality, kterymi jsou mésta Olomouc, Zlin, Liberec a Hradec Kralové.
Dvé na tizemi Moravy a dvé na uzemi Cech. Cela prace se déli na 8 ¢asti. Prvnich 5 &asti
zahrnuje teoretickou Cast. V prvni ¢asti jsou podrobné rozebrany zakladni pojmy. Ve druhé
ocenovani nemovitosti. Ve tieti zakladni Cinnosti a subjekty realitniho trhu. Ve Ctvrté
segmenty realitniho trhu a v paté struéné¢ vztah s finanénim sektorem. Ostatni pak
predstavuji ¢ast praktickou, kde jsou v Sesté kapitole podrobné predstaveny fesené lokality.

V sedmé marketingovy prizkum a v osmé uz je samotnd jiz zminénd analyza realitniho trhu.

KLICOVA SLOVA

nemovitost, stavba, byt, cena, primérna cena, reality, lokalita, prodej, nabidky, realitni trh,

stavebnictvi, stav, energie, balkon, terasa, lodzie, sklep, podlazi, dispozice

ABSTRACT
The work is focused on changing the price while including criteria that are a priority

for people who plan to buy an apartment. The main intention was to find out how the price
will change compared to the analysis carried out in the bachelor's thesis, where the price was
determined only according to dispositions. The work is therefore focused on four localities,
which are the cities of Olomouc, Zlin, Liberec and Hradec Kralové. Two on the territory
of Moravia and two on the territory of Bohemia. The entire work is divided into 8 parts.
The first 5 parts include the theoretical part. In the first part, basic concepts are discussed
in detail. In the second real estate valuation. In the third, basic activities and subjects
of the real estate market. The fourth segments of the real estate market and the fifth briefly
the relationship with the financial sector. The others then represent the practical part, where
the solved localities are presented in detail in the sixth chapter. In the seventh is a marketing

survey and in the eighth is the aforementioned analysis of the real estate market itself.

KEYWORDS
property, building, flat, price, average price, reality, location, sale, offers, real state market,

building industry, condition, energy, balcony, loggia, terrace, cellar, floor, disposition
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Uvod

Tato diplomova prace je zaméfena, jak fika uz téma, na vliv jednotlivych kritérii
na primérnou cenu za m? bytli ke koupi ve &tyfech vybranych lokalitach. Tyto lokality jsou
Ctyfi mésta a jejich blizké okoli. Jedna se o dvé mésta na izemi Moravy a témi jsou Olomouc
a Zlin a o dvé mésta na Gizemi Cech, kterymi jsou Liberec a Hradec Kralové. Tyto lokality
byly vybrany hlavné na zakladé mésta Zlina, a to hned podle n€kolika faktort. Jednim z nich
je rozloha, dale pocet obyvatel, mira nezaméstnanosti, primérna mési¢ni mzda, pracovni

prilezitosti ¢i studijni piilezitosti.

Teoreticka ¢ast bude rozdélena na 5 kapitol. V prvni kapitole budou vysvétleny
zakladni pojmy spojené s realitnim trhem a s byty samotnymi. Jednd se o pojmy
jako je stavba, katastr nemovitosti, byt, dispozice, podlahova plocha a podobné. Ve druhé
kapitole bude vymezeno podrobné ocenovani nemovitych véci. Zde bude rozebrana cena,
hodnota, rozdil mezi nimi a jednotlivé metody ocenovani. Tieti kapitola poskytne informace
0 samotném realitnim trhu a ¢innostech na ném provadénych. Ve ¢&tvrté kapitole budou
ptfiblizeny segmenty realitniho trhu a v posledni kapitole teoretické casti pak vztah

s finanénim sektorem.

V praktické Casti budou nejprve predstaveny vybrané lokality a poté marketingovy
pruzkum, diky kterému budou stanoveny vahy jednotlivych kritérii. V posledni kapitole
pak bude samotna obsahla analyza realitniho trhu. Nejprve budou stanoveny ceny dle dil¢ich
kritérii. Poté k ni budou pfidany véhy a zjiStény vaZené ceny, které budou nasledné

porovnany s nevazenymi vysledky z mé bakalarské prace.

Nameét na tuto analyzu byl podan pifi obhajobé mé bakalarské prace na téma Analyza
realitniho trhu ve vybranych lokalitach, kde byla cena zkouména pouze na zéklad¢ ceny
bez zadnych vahovych kritérii. Mysleno tehdy bylo, zda byt obsahuje balkon, lodzii, terasu
¢i sklep, v jakém podlazi se nachazi, z jakého je materialu, o jaké je dispozici apod. Proto
V této praci budou vechna tato kritéria zohlednéna. Kritéria se stanovi podle obyvatel CR
pomoci dotaznikového Setieni, kterym se nasledné stanovi procentualni vaha a bude z toho
vypodtena vazena primérna cena za m? v jednotlivych lokalitich a taky i celkova vazena

primérna cena za m?, za kterou Ize byt pofidit.



1 Zakladni pojmy

V této kapitole jsou predstaveny zakladni pojmy a definice, které je potieba znat
pii praci s realitnim trhem a také pfi oceiovani nemovitosti. Samotné oceniovani pak bude

rozvedeno ve 2.kapitole.

1.1 Nemovita véc
Lze ji téz nazvat jako nemovitost, coz se pouziva jako zjednoduseny tvar, pievazné
Z hlediska praktického. Jako nemovitou véc je mozno oznacit pozemek a na ném stojici

stavbu, které jsou pevné spojeny zaklady. [1]

1.2 Pozemek
Pozemky se déli na stavebni, zemédélské, lesni, vodni, a potom na ostatni,
kterymi muze byt roklina, bazina, moc¢al aj. Dle Kkatastralniho zakona Se vymezuje

jako soucast zemského povrchu, ktery je od ostatnich oddélen hranici:

e Uzemni spravni jednotky,
e Katastralniho uzemi,

e vlastnickou,

e drZby,

e druhem nebo zplsobem vyuziti pozemku. [2]

1.3 Parcela
Jedna se o polohové a geometricky ureny pozemek, ktery je vytycen v katastralni

map¢ s parcelnim Cislem. Parcely se rozliSuji na stavebni a pozemkové. [3]

1.4 Katastr nemovitosti
Katastr nemovitosti pfedstavuje vefejny seznam a jsou v ném zobrazeny pravni
vztahy k nemovitym vécem a udaje o téchto nemovitostech, které zahrnuji jejich soupis,

popis a geometrické a polohové urceni. [7]

Obsah katastru nemovitosti zobrazuje napfiklad Udaje o druhu pozemku, disla
a vymery parcel, udaje o budovach, cenové udaje, tidaje o vlastnictvi a pravech, geometrické

polohové uréeni, katastralni uzemi, upozornéni, které se tyka nemovitosti apod. [7]



V katastru nemovitosti se miize jednat o:

e pozemKy Vv podobé parcel,

e budovy, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby a které maji ¢islo
popisné ¢i evidencni,

e budovy, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby a které nemaji
¢islo popisné ¢i evidencni — jedna se tak o hlavni stavbu na pozemku nikoliv
o drobné¢ stavby,

e jednotky, které jsou dané obcanskym zakonikem,
e jednotky, kter¢ jsou dané Zakonem o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb.,
e pravo stavby,
e nemovitosti, které vymezuje jiny pravni ptredpis. [7]
Zaznam o nemovitosti vznikd zépisem do katastru nemovitosti. Zapis predstavuje
vécnd prava, prava ujednand jako vécna prava, najem a pacht. Provadi se tak, ze Zadatel
odesle zadost o vklad do katastru nemovitosti na katastralni tfad. Tento vklad musi

obsahovat udaje navrhovatele, pfedmét navrhu a pfilohy, kterymi miizou byt smlouva,

dohoda ¢i stejnopis notatrského zapisu apod. [7]

1.5 Stavba
Obecnou definici stavby je obtizné najit, |ze tak fict, ze v podstaté dosud neexistuje.
Ve stavebnictvi je stavba nékdy uzivana a chapéana jako realizace ¢i vystavba, coz je znacnou

komplikaci. [2]
Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se stavby déli:

a) pozemni stavby

e budovy

e jednotky

e venkovni upravy
b) inzenyrské a specialni stavby
€) vodni nadrze a rybniky

d) jiné stavby [7]



Podle stavebniho zdkona se stavbou rozumi kazdé stavebni dilo, bez zfetele na ucel
uzivani, dobu trvani a stavebni konstrukci. Stejné tak je mozno nazvat stavbou i stavbu

nepovolenou, nezkolaudovanou. [1], [2]

Jedna se vzdy o samostatny objekt, nikoli o soubor téchto objektii. OvSem pokud
soubor predstavuje funkéni celek, déli se stavby na hlavni (rodinny dim, garaz) a vedlejsi

(studna, kulna). [2]

1.6 Budova

Budova pfedstavuje nemovitost a jedna se o nadzemni stavbu trvale spojenou se zemi,

ktera je ohrani¢ena obvodovymi zdmi s okny a dvefmi. Je opatfend stfechou a uvnitt

vvvvv

e bytovou (bytové a rodinné domy, pecovatelské domy),

e nebytovou (nemocnice, vyrobni prostory). [58]

1.7 Rodinny diim
Rodinnym domem se rozumi stavba urcena pro bydleni, kterd ma maximalné
2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi. Stejné tak stavba, kterd ma maximaln¢

3 samostatné byty. [7]

Jedna se o obytny dim, ktery ma minimalné 2/3 podlahové plochy uréené pro byty.
Miize mit nejvice pét obytnych mistnosti nebo vice obytnych mistnosti, pokud jejich plocha

neptevysuje 120 m?, [1]
Déleni rodinnych domti miize byt hned né€kolik. Nejcastéji se pouziva déleni dle:

e Urbanistické skladby

o Samostatné stojici
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Obrazek 1-1 Ukazka samostatné stojiciho domu zdroj, zpracovani: [12]



o Dvojdomky — jejich dispozice jsou vétSinou symetrické. Jedna

se V podstaté o dva spojené domy v jeden. Na obrazku Ize vidét

Bativ dvojdomek, ktery v dnesni dob¢ 1ze nalézt na vétSing uzemi

mésta Zlina. [13]

750,
750,

11300

11300

Obriazek 1-2 Bativ dvojdomek, Obrazek 1-3 Ukazka pidorysu dvojdomku,
zdroj, zpracovani: [8] zdroj, zpracovani: [9]

o Ctyidomky — stejné tak jak u dvojdomka., tak i tady plati,
ze dispozice jsou pievazné totozné. Jednd se tedy o Ctyfi domy
spojené v jeden. Na obrazku je zobrazen Battlv ctyfdomek,

ktery ve své dobé razantné navysil obytnou kapacitu Zlina. [13]

Obrazek 1-5 Batuv ¢tyfrdomek, Obrizek 1-4 Fotka Bat'ova ¢tyfdomku, zdroj,
zdroj, zpracovani: [10] zpracovani: [10]
o Radové — domy spojené bo¢nimi zdmi a stavéné v jedné fadé
vedle sebe [13]
o Atriové — nejcastéji se jedna o jednopodlazni domy,
jejichz centrum zobrazuje uzavieny dvorek [11]

o Terasové [13]



e Polohy v urbanistické sktruktui‘e osidleni

o Meéstské
o Priméstské
o Venkovské [13]

e Zpisobu vyuziti

o Reziden¢ni
= urcené pouze k bydleni
o Polyfunkéni

= urcené k bydleni ale taky obsahuji kancelafe, ordinace,
obchody apod. [13]
1.8 Bytovy diim
Jedna se o stavbu urcenou pro bydleni s vice nez polovinou podlahové plochy
pro bydleni, ktera spliuje pozadavky pro trvalé bydleni. V tomto domé se nachézi vice byti
a mistnosti uréené pro vSechny obyvatele, které se nazyvaji spolecné ¢asti domu (chodby,

kolarny, koc¢arkarny, pradelny, sklepy, pudy apod.). [1], [14]

1.9 Jednotka
Jednotkou se rozumi byt nebo nebytovy prostor o dané dispozici a nov€ zahrnuje
i podil na spolecnych ¢astech domu ¢i pozemku. Zobrazuje tedy soubor ¢asti vzajemné

propojenych, které od sebe nejdou oddélit. [7], [57]

1.10 Byt
Byt predstavuje jednu mistnost nebo hned soubor né€kolika mistnosti uréenych
K bydleni. Jedna se tak o ruzné dispozice, a to bud s kuchyinskym koutem,
nebo se samostatnou kuchyni. Kazdy byt mtize obsahovat jesté i prisluSenstvi a prostory

urcené pro uzivani spolecné s bytem. [7]

1.11 Nebytovy prostor
Jedna se o mistnost nebo soubor mistnosti, které maji v sobé zahrnuté 1 ptisluSenstvi
a jsou urc¢ené k jinym uc€elim nez k bydleni. PfisluSenstvi bytu ani spolecné ¢asti domu

se do nich nezahrnuji. [1]



1.12 Podlazi
Driive se nazyvalo patro dnes uz je uzivan pojem podlazi. Pfedstavuje ¢ast budovy,
ktera je lemovana dvéma po sob¢ jdoucimi nosnymi ¢astmi stropni konstrukce. Vzdy se bere
horni Groven povrchu stropni konstrukce. U podlazi, které se nachazi na rostlé zeminé

je brana jako spodni hranice horni uroven podkladu pod podlahou. [7]
Podlazi se d¢€li na dva typy:

e Nadzemni (ve zkratkach se zobrazuje jako 1.NP, 2.NP atd.),

e Podzemni (ve zkratkach se zobrazuje jako 1.PP, 2.PP atd.). [7]

1.13 Dispozice
Dispozice je jednou z hlavnich informaci u kazdého inzeratu bytu. Jsou obecné
oznacovany vzdy prvni Cislem, které ukazuje kolik obytnych mistnosti se v daném byté
nachdzi (miiZze se jednat o loznici, détsky pokoj, obyvaci pokoj, pracovnu, jidelnu apod.)

a k nému se pridava:

e oznaceni +1 vyjadfuje, ze byt ma samostatnou kuchyi. Jedna se tak o mistnost
o vyméfe nejméné 8 m? olemovanou pevnymi sténami od ostatnich mistnosti

a se samostatnym oknem. Piikladem tak je 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 atd.,

e oznaceni +kk vyjadiuje, ze byt ma v jedné z mistnosti pouze kuchynsky kout.
To znamend, Ze je kuchyil umisténa do jiné obytné mistnosti vétSinou jde

0 obyvaci pokoj. Pfikladem tak je 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk atd.,

e oznaceni +0 vyjadfuje, Ze byt neméd samostatnou kuchynl a ani kuchynsky
kout. Jedna se tak o improvizované feSeni napf. na skiifice umistény

elektricky vafic. [15], [16]
Lze tict, Ze dispozice se déli v podstaté na 3 Casti:

e Obytné mistnosti (loznice, obyvaci pokoj, pracovna, jidelna apod.) znacené
Cislici pfed znaménkem +,

e Kuchyné vyjadiené bud’ Cislici 1 nebo pismeny kk za znaménkem +,

e Piislusenstvi (zachod, koupelna, chodba atd.), které se do oznaceni

nezahrnuji. [15], [16]
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1.14 Spolecné c¢asti domu
Spolec¢né prostory domu jsou uréeny pro uzivani obyvatel domu. Mlze se jednat hned
o n¢kolik mistnosti €i prostor, a to naptiklad kolarna, koCarkarna, susarna, pradelna, balkony,
terasy, schodiste, chodby, vytahy, vchody apod. Stejné tak se mize jednat i o drobné stavby

mimo dim jako tieba altany, pfistfesky, kulny apod. [7]

1.15 Obytna mistnost
Plocha obytné mistnosti by méla dosahovat hodnoty minimalné 8 m2 V bytg,
ktery ma jen jednu obytnou mistnost by méla byt vyméra vétsi nez 16 m?. Prostor musi
obsahovat okno a topeni, coZ znamena, Ze musi byt dostate¢n¢ vytapén a musi mit dostatecné

pfimé odvétrani a denni osvétleni. [5]

Tahle Ize oznagit i kuchym, kterd ma vétsi plochu nez 12 m?. Ovsem pokud mistnost
obsahuje i obyvaci pokoj musi byt plocha nejméné 16 m? v byté s jednou obytnou mistnosti

nebo 18 m? v byt se dvéma obytnymi mistnostmi. [5]

Doporucéens minimalni plochy obytnych mistnosti

Pocet obytnych mistnosti v byté laz2 3ard vice nez 4
Obyvaci pokoj bez stolovani 16 m" 18 m’ 20 m’
Obyvaci pokoj se stolovanim 16 m* 21 m? 24 m’

Lo#nice s 1 hizkem 8 m°
Loznice se 2 hizky 12 m’

Obrazek 1-6 Doporucené minimalni plochy obytnych mistnosti, zdroj, zpracovani: [5]



1.16 Balkén
Balkon predstavuje konstrukcei presahujici lic budovy. Jedna se tedy o konzoli,

ktera je podepiena jednou ¢i dvéma pevnymi zdmi a je lemovana zabradlim. Tato konstrukce

rozsiuje podlahovou plochu dané stavby a spolehlive tak dodava moznost spojeni s pfirodou

i uprostied mésta. [17], [18]

Obrizek 1-7 Balkén, zdroj, zpracovani: [19] Obrizek 1-8 Balkén s dvojici ozdobné
tvarovanych konzol, zdroj, zpracovani: [59]

1.17 LodzZie
Lodzie predstavuje ploSinu, ktera je vzdy zastropena a nachazi se uvniti dvou
nosnych zdi nebo sloupi. Obvykle se jedna o prostor, ktery nepiesahuje lic budovy,
coz by spise vystihoval laicky nazev ,,zasunuty* balkon. Tento typ byva vétSinou opatieny

sklem, pro vétsi komfort. [17]

Obrazek 1-9 LodZie, zdroj, zpracovani: [18]



1.18 Terasa
Terasa je venkovni zpevnénou Casti stavby. VéEtSinou se jednd o stfesSni terasy,
kdy stfecha niz$iho podlazi plni funkci terasy pro byt ve vy$$im podlazi. Zde se mize jednat

1 o terasové domy, kdy kazdy byt v kazdém podlazi ma svou terasu. Zpravidla je vétSich

rozmérd nez balkon, od kterého se odlisuje tim, Ze neptesahuje pres lic budovy a na rozdil

od lodzie neni zastfesena. [17], [18], [21]

Obrizek 1-11Terasovy diim v KoSifich, Obrazek 1-10 Terasa, zdroj, zpracovani: [22]

zdroj, zpracovani: [23]
1.19 Pavlac
Z hlediska ptedsazenych konstrukci se muzeme setkat jest€ s pojmem pavlac.
Zde se jedna o stavebni prvek, ktery piedstavuje venkovni chodbu, pfes kterou se vchazi
do jednotlivych bytt. Konstrukéné odpovida balkonu ¢i lodzii a Ize se s nimi setkat nejéastéji

ve star§ich bytovych domech. [17]




1.20 Sklep
Jednad se o nebytovy prostor, ktery je soucasti bytu, ale je umistény vétSinou
Vv podzemnich podlazich, tudiz mimo byt. Vyuzivan je zpravidla pro uskladnéni potravin,
zimniho obleceni, kol a podobné. Sklep se vétSinou zapocitava do podlahové plochy bytu.

Ovsem nemusi tomu tak vzdy byt. [25], [26]

1.21 Podlahova plocha

Podlahovd neboli uzitkova plocha znazoriuje

plochu vsSech mistnosti. Obsahuje 1 plochu svislych
konstrukci, coz mohou byt sloupy, kominy apod. a stejné
tak 1 plochy, na kterych jsou poloZeny vestavéné skiing,

vany, sprchové kouty apod. Do podlahové plochy

se zapocitava i plocha schodisté, ale to pouze u nizsiho

podlazi tedy jen pro podlazi odkud schody vedou. V hornim

podlazi se schody jiz nepficitavaji, ovSem jen v piipade,

Obrazek 1-13 Podlahova plocha,

ze Z n&j nevedou n&jaké dalsi do vyssiho parta. [27], [28] zdroj, zpracovani: [28]

1.22 Obytna plocha
Obytnéd plocha piedstavuje sumu ploch obytnych

mistnosti. Za obytnou mistnost se povazuje mistnost,
iGN )
kterd je urend k obyvani a ma podlahovou plochu
miniméalné 8 m?. Jedna se tedy tfeba o loznici, obyvaci : ﬁ

pokoj, détsky pokoj, jidelnu, kuchyni. Z toho plyne,

zesedo této plochy nezahrnuje socialni zafizeni
jako je zachod nebo koupelna, komora, chodba, Satna,
terasa, balkon, lodzie, sklep apod. [27], [28]

Obrazek 1-14 Obytna plocha,
zdroj, zpracovani: [28]

1.23 Uzitkova plocha
Jedna se o plochu vSech mistnosti bytu, a to jak obytnych, tak vedlejsich. Tato plocha

nezahrnuje spolecné ¢asti domu a ani sklepy. OvSem tato plocha by se uz pouzit neméla,

protoze pochazi z neplatné vyhlasky. Predpis byl zrusen 31.12.2010. [27]



1.24 Uzitna plocha

Uzitna plocha se udava v m? a predstavuje plochu
uvniti obvodovych stén. Nezapocitavaji se do ni plochy,
kde jsou umistény: sloupy, Sachty, kominy, topeni,

klimatizace, vytahy, eskalatory apod. [27], [28]

Existuje jesté pojem celkova uzitna plocha. Jedna

se 0 hodnotu uzitné plochy s pfictenim balkoénu, sklepa,
pudy nebo podkrovi. [27]

Obrazek 1-15 Uzitna plocha,
1.25 Zastavéna plocha zdroj, zpracovani: [28]

Tento pojem zobrazuje plochu olemovanou obvodovymi zdmi vSech podlazi,
a to jak nadzemnich, tak podzemnich. Do této plochy jsou zapocitavany lodZie, terasy,
pristtesky a arkyfe. Vyjimkou jsou balkony, chodniky, piesah stfechy ¢i terasy
bez pristiesku. [1], [28]

1.26 Novostavba
Novostavbu si lze predstavit jako nové postavenou stavbu. VSe je zde nové
a jesté nepouZzivané, proto tyto stavby jsou ve vétSin€ piipadii draZsi nezZ stejné velka stavba
star§iho charakteru. Prodej novostavby obvykle realizuje developer, ktery nemovitosti nabizi

uz pii vystavbe. [29]

1.27 Rekonstrukce

Rekonstruovat nemovitost znamena ji prestavit neboli modernizovat. Musi se ohlasit

nebo v ptipadé vétsiho rozsahu povolit stavebnim ufadem pomoci stavebniho fizeni. [81]
Muze se délit na tfi varianty:

1) Bez ohlaseni a stavebniho povoleni

- bez z4sahu do nosnych konstrukci 1 bez zmény uzivani a vzhledu
2) S ohlasenim

- bez z4sahu do nosnych konstrukci a se zménou uzivani
3) Se stavebnim povolenim

- se zasahem do nosnych konstrukei a se zménou uzivani ¢i PB

- nutno posoudit na zivotni prostiedi [81]



2 Ocenovani nemovitych véci

Ocenovani si lze predstavit jako pfifazeni finan¢ni Castky k danému predmétu,
skupiné predmétt, prav apod. Ocenit nemovité véci Ize hned tfemi metodami. Tyto metody
budou podrobné piedstaveny v kapitole 2.3. Nejprve je vSak nutné porozumét rozdilu

mezi cenou a hodnotou a stejné tak i rozdiliim vSech typi cen a hodnot. [1], [7]

2.1 Cena

Cenu si lze predstavit jako Castku skute¢né zaplacenou, nabizenou ¢i pozadovanou

za 7zboZi nebo sluzbu. Jedna se o penézité vyjadieni hodnoty zbozi nebo sluzby. [7]

2.1.1 Administrativni cena (zjiSténa)

Cena administrativni neboli cena zjiSténd podle cenového predpisu,
kterym je aktudlné zakon ¢. 237/2020 Sb. o ocenovani majetku. Zjistuje se prevazné
pro danové ucely, protoze je obvykle odlisna od ceny, za kterou se dana véc pofizuje

(sjednana cena). [7], [20]

2.1.2 Porizovaci cena (historicka)
Pofizovaci cena zobrazuje hodnotu, za kterou bylo mozné dané zbozi zakoupit v dobé
jejiho potizeni, proto ji 1ze nazvat i jako cenu historickou. Tato cena nezohlediuje opottebeni

a nejCastéji se nachazi v ucetni evidenci. [7]

2.1.3 Reproduk¢ni cena (reprodukéni porizovaci cena)

Reprodukéni pofizovaci cena pojednava o vysi, za kterou Ize stejnou nebo obdobnou
nemovitost pofidit v dobé¢ provadéni ocenéni nemovitosti. V reprodukéni cené neni
zohlednéno opotiebeni a zjiStuje se pomoci podrobného poloZzkového rozpoctu dané
nemovitosti nebo taktéz za pomoci technicko-hospodarskych ukazateld (THU). Muze

se jednat tfeba 0 ceny za 1 m® obestavéného prostoru, ceny za 1 m? zastavéné plochy atd. [7]

2.1.4 Vlastni cena (trzni)
Trzni cena vznika az pii samotném prodeji nebo koupi. Vyrazné se odlisuje od ceny
administrativni a neni ji mozné presn¢ urcit. Existuje jeSt¢ tzv. trZzni cena v tisni,

kterou zavedly banky a zobrazuje ¢astku, za kterou Ize nemovitost rychle prodat. [1], [31]



2.1.5 Obvykla cena (obecna cena, trzni cena, obchodovatelna cena)

Obecnou cenou se rozumi Castka, za kterou je realné danou véc prodat nebo koupit
ve stejném Case a na stejném misté. VEtSinou se tato cena stanovuje porovnavanim
s jiz provedenymi obchody totoznych véci. Toto lze provést pouze v piipadé, ze je realné
zjistit potfebné informace. OvSem pokud tyto informace neni mozné zjistit, zavadi
se nahradni metodika. Tato cena nelze jednoznacné uréit, ale lze ji pfiblizit metodou

nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci. [1], [32]

2.1.6 Vychozicena
Vychozi cena je jednou z jiZz zminénych cen ¢i hodnot bez odecteni opotiebeni

tzn. cena nakladova. Tato cena se pouziva pro nové postavenou stavbu. [31]

2.1.7 Stopcena

Jedna se o cenu, kterou nebylo mozné piekrocit. Stanoveni této ceny nebylo upraveno
zadnou oficidlni metodikou. U pozemkl se cena uvadéla z cenovych map. Kdyz mapy
neexistovaly uzivala se tzv. ndhradni metodika, ktera spocivala v tom, ze se od vychozi ceny
odecitalo opotiebeni. Tehdy si tuto metodiku nemohli vynachvélit, protoze byla velmi

propracovana. Pozdé&ji byla pouZzivana i pro ur¢eni vychozich cen staveb. [31]

Stopcena byla uzivana diive a bylo ke dni 20. 6. 1939 zak4zéno zvySovat ceny

W

dle natizeni ptedsedy vlady ¢&. 175/1939 Sb., o zakazu zvySovani cen. Tato cena
se vztahovala i na nemovitosti, které k tomuto datu jiz existovaly. Pozd¢&ji vsak byla tato

stopcena zruSena. [1]

2.1.8 Jednotkova cena (zakladni cena)
Zakladni cena nebo téZ cena za jednotku (m, m?, m®, kg, t, ks atd.). V tomto piipadé

se rozliSuje n€kolik druhi:

JCS — jednotkovéa cena srovnavaciho objektu,
JCO — jednotkova cena oceniovaného objektu,
ZC — zékladni jednotkova cena,

ZCU - zakladni jednotkova cena upravena. [31]



2.1.9 Sjednana cena (kupni cena)
Sjednana cena nebo téz kupni cena je stanovena neboli sjednavana pfi pfimém prodeji

¢i koupi dané nemovité véci mezi prodavajicim a kupujicim. [31]

2.2 Hodnota

Tento pojem nepiedstavuje nabizenou, pozadovanou ani skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi ¢i sluzbu. Urcuje se odhadem a zobrazuje uzitek kupujiciho ze zbozi nebo sluzby

ke dni odhadu. [7]

2.2.1 Vécna hodnota

Lze ji nazvat i jako substan¢ni hodnota nebo ¢asova cena. Jedna se o reprodukcni
cenu véci, od které je odecteno opotiebeni ve vysi primérné opotiebené véci stejného stari
a intenzity pouzivani. Odecitaji se taky naklady na opravu vaznych zavad,

diky kterym je nemozné danou véc okamzité uzit. [1]

2.2.2 Vynosova hodnota

Téz kapitalizovany zisk. Predstavuje sumu vsech predpokladanych ¢istych budoucich
piijmd znemovité véci. Tyto vynosy jsou diskontovany na hodnotu soucasnou,
protoze budou realizovany v budoucnosti. Soucasnou hodnotou se rozumi Céstka,

kterou je potieba ulozit, aby bylo mozno v budoucnu piedpokladany vynos vyplatit. [1], [30]

2.2.3 Likvida¢ni hodnota
Jedna se o cenu vcéetné nakladii na zmény a urcuje se, pokud nastava likvidace
podniku. V této chvili je potieba stanovit likvidaéni hodnotu pro prodej podnikovych

nemovitosti. [31]

2.3 Metody ocenovani nemovitosti
Cena nemovitosti je jednou zhlavnich Cciniteld pro jeji uspéSny prode;.
Lze pfepokladat, Ze kupujici by ji chtél co nejnizsi, a naopak prodavajici co nejvyssi.
Proto je dulezité provézt ocenéni dané nemovitosti, které mize byt provedeno pomoci
3 metod (nakladova, vynosova, porovnavaci). Pro kazdou z téchto metod je jeden hlavni
faktor, podle kterého se vse odviji a tim je lokalita, ve které je nemovitost umisténa

a také jeji dostupnost nebo obcanska vybavenost. [34]



2.3.1 Nakladova metoda

Tato metoda se vyuziva, pokud neni znamo kolik dand nemovitost vynasi,
a to jak mési¢né nebo ro¢né, ale je znamo, za jakou cenu by ji bylo mozné postavit znovu.
To znamena, jakou mé vécnou hodnotu neboli nakladovou cenu, coz je vysledkem tohoto
ocenéni. Jednoduse lze fict, ze vychdzi z naklada, které je potfeba v daném case k potfizeni

podobné nemovité véci. [34], [35]

Pro stanoveni ceny touto metodou je vyuzivdn obestavény prostor (m® dané
nemovitosti), uzitnd plocha, zastavéna plocha apod. V piipad¢ ocenéni stavby se urcuje
zv1ast cena pozemku (bézné se déla jako K&/m?) a zvlast cena budovy (zde je tieba urdit
stafi, oCekavanou Zzivotnost a castku za kterou by bylo mozno stejnou ¢i podobnou

nemovitost znovu postavit). [33], [34], [35]

2.3.2 Porovnavaci (srovnavaci) metoda

Porovnavaci metoda neboli srovnavaci je nejpouzivanéj$i metodou k ocenéni
nemovitosti. Jeji princip spo€ivd vtom, Ze jsou porovnavany ceny srovnatelnych
nemovitosti, které jsou v dané lokalit¢ nabizeny. Ackoliv se mize zdat, Ze se jedné o velmi
jednoduchou metodu neni tomu tak. Pro porovnani je potieba zjistit vysledné kupni ceny
jiz realizovanych prodeji a zjisténi technického stavu vSech konstrukei, opotiebeni,
ataké i vybaveni nemovitosti. U této ocefiovaci metody je dulezité upravit cenu

0 nadhodnoceni, jako jsou provize realitnim kancelafim a podobné. [34], [35]

Pro opatfeni informaci o cendch nemovitosti jsou pouzivany vetejné databaze

od ocenovateld. Ty jsou nasledné upraveny podle n€kolika koeficientt, které se déli dle:

e technického stavu,

e polohy,

e funkéni vyuzitelnosti,
e vybavenosti,

e dopravni dostupnosti,

e rozlohy pozemku. [3]



2.3.3 Vynosova metoda

Jako posledni a zaroven nejjednodussi je vynosova metoda. S nemovitosti pojednava
jako s investici, z které plyne pravidelny vynos, coz muze byt tieba najemné. Tato metoda
se vztahuje na nemovitosti uréené k pronajmu neboli ty, které bézné na realitnim trhu nelze
nalézt. Jednat se mize 0 prumyslové haly, velké bytové domy, obchodni centra, rozlehlé

pozemky apod. To znamena, Ze je nelze porovnat se srovnatelnymi nabidkami. [34], [35]

Metoda zohlediiuje Cisty vynos, to znamend, Ze jsou od vynosu odecteny naklady
na opravy a udrzbu, pojisténi, daft z nemovitosti apod. Cena nemovitosti se bézné stanovuje
jako 20x ro¢ni vynos. OvSem zavisi to na typu dané nemovitosti. U obchodnich domt
se cena v ramci vynosové metody urcuje jen jako 10x ro¢ni vynos. Naopak tfeba u bytovych

domti je cena ve vysi 30nasobku ro¢niho vynosu. [33], [34], [35]

Tabulka 2-1 Metody ocefiovani nemovitosti, zdroj: [54] zpracovani: vlastni

Nakladova metoda Porovnavaci metoda Vynosova metoda
minulost soucasnost budoucnost
néklady na potizeni soucasné prodejni ceny ocekavany vynos z
nemovitosti v minulosti podobnych nemovitosti nemovitosti

Obrazek 2-1 Oceliovani nemovitosti, zdroj, zpracovani: [80]



3 Realitni trh

Realitni trh si Ize predstavit jako obchod s byty, domy, pozemky apod. jednoduse
feCeno s nemovitostmi ¢i stavebnimi dily. Rozdil je v tom jednoduchy. Kazdé stavebni dilo

je stavbou a nemovitosti se stava ve chvili, kdy je pevné spojeno se zemi. [36]

Na realitnim trhu se nachazi tada zakladnich principt pro jeho fungovani.
Je proto velmi dulezité je pochopit, a to jak pro spravnou analyzu celého trhu,

tak i k samotnému obchodovéni s nemovitostmi. Jedn4 se o:

1. princip nabidky a poptavky,

e nabidky zobrazuji nemovitosti umisténé na realitnim trhu a poptavku

reprezentuji potencialni kupujici nebo tedy zajemce o nemovitosti,
2. princip oCekéavani,
e zobrazuje vztah mezi hodnotou nemovitosti a objemem piedpokladaného
uzitku,
3. princip substituce,
e popisuje zvySeni zajmu o zbozi s nizsi cenou, kdyZ bude na trhu velké
mnozstvi nabizené¢ho typu zbozi (benzin, olej, mléko, vajicka),

4. princip dynamiky a zmény,

e princip dynamiky a zmény se zaméfuje na hodnotu jako dynamickou

veliéinu, coz znamena, ze se muze v ¢ase zménit,

5. princip obétované prilezitosti,
e tento princip lze taky nazvat jako naklady ztracené ptilezitosti a konstatuje
to, ze kupujici obétuje druhou nejvyhodnéjsi variantu a tim ji i nenavratné
zahodi, kdyz se rozhodne pro né&jakou variantu, kterd je pro né¢j

nejvyhodnéjsi,



6. Kontribu¢ni princip,

e pojednava o hodnoté véci jako 0 aritmetickém souctu jejich ¢asti a jeho
typickym ptikladem mutize byt pocitac, ktery se skladd z monitoru, skiin€,

klavesnice, mysi a reproduktort,

7. balan¢ni princip,

e zobrazuje dilt aktiva v rovnovaze, piikladem mize byt nosnost a vykon

motoru u nakladniho automobiluy,

8. princip konformity,
e jedna se o projev trzniho jevu, kdy maji aktiva tendenci k vzajemné shode¢,
a to v urcité lokalité ¢i trznim sektoru,
9. princip gradace,

e tento princip existuje jen v souvislosti s realitnim trhem a zaméfuje

se na nachylnost ristu ceny k ohnisku vyhody u obdobnych nemovitosti,

10. princip optimalni kvantity a kvality,
e zakladem je pravidlo, které popisuje Ze mensi objem totozného zbozi
odlisné ceny je hors$i nez vétSi objem stejné ceny, coz U nemovitosti

vétsinou neplati, jelikoZ ji nelze libovolné zménit. [36]

3.1 Cinnosti provadéné na realitnim trhu

3.1.1 Prodej

Prodej si lze predstavit jako sménu urcité véci ¢i sluzby ve vlastnictvi prodejce
za finanéni ¢astku kupujicimu. Cely obchod je provadén na zakladé kupni smlouvy. Cena
véci je uréena dohodou prodavajiciho a kupujiciho. Opakem prodeje je nakup a protikladem
muze byt dar ¢i dédictvi. [37]

3.1.2 Aukce
Velmi rozsifenym typem obchodu je aukce, pii které je mozné danou véc prodat
za nejvyssi nabidku, kterou nabidne sam draZitel. Jedna se o vefejnou nabidku S vyvolavaci

cenou a zajemci k ni mohou piihazovat ¢astku dle svého uvazeni. [38]



Diive aukce probihali v drazebni mistnosti za pfitomnosti licitatora, ktery nabidky

draziteld odklepaval kladivkem a aZ nebyl zadny dals$i piihoz, vyhlasil vyherce. [38]

Dnes se spiS realizuji elektronické aukce pomoci internetovych portalt
k tomu ur¢enych. Po celé elektronické aukci se uzavira kupni smlouva s vyhercem.

Oproti klasické drazbé, kdy byla pievedena vlastnicka prava uz piiklepem kladivka. [38]

3.1.3 Najem

Zéakladnim znakem najmu je pravo najemce uzivat za predem dohodnutou uplatu véc,
ktera je ve vlastnictvi pronajimatele. Nemusi se vSak jednat jen o finan¢ni ¢astku, smluvni
strany maji pravo si dohodnout plnéni ndjemného i jinak nez penézné. DalSim znakem ndjmu
je skutecnost, Ze pronajimatel je povinen poskytnout najemci véc v odpovidajicim stavu

K pInému uZivani. [39]

Sjednan muze byt bud’ na dobu ur¢itou, coZ uvadi tieba najem ohrani¢eny casove,
najem po dobu trvani zaméstnani nebo na dobu neurcitou, ktera se stanovuje i v piipad¢,

ze Si smluvni strany dobu trvani najmu vyslovné nedohodnou. [39]

Pfedmétem najmu muize byt i véc, ktera je aktualné ve vystavbeé nebo jesté neexistuje,

ato jen v ptipad¢, Ze 1ze danou véc piesné specifikovat v dobé, kdy se uzavira smlouva. [39]
Najem lze ukoncit v ptipad¢, kdy dojde k:

e dohod¢ smluvnich stran,
e zaniku véci,
e vypovédi jedné ze smluvnich stran,

e uplynuti doby, na kterou byl ujednan. [39]

3.1.4 Podnajem

V ptipadé nijmu mize najemce pronajmout danou véc treti osobé, ale to pouze
se souhlasem majitele neboli pronajimatele, ktery musi mit stejné tak jako najemni smlouva
pisemnou formu. Pokud byla ndjemni smlouva uzaviena jinak, potom je mozné takto uzavfit
I souhlas majitele. Najemce je odpovédny za uzivani véci podnajemce stejné tak, jako by ji

uzival sam a doba trvani podnajmu miize byt jen po dobu samotného najmu. [39]



3.1.5 Sména nemovitych véci

Sména nemovitych véci nebo téZ sména nemovitosti se uzavird na zakladé¢ sménné
smlouvy. Sména mulze nastat v okamziku, kdy ob¢ strany maji stejny zajem, a to takovy,
ze chtéji prodat svou nemovitost a zaroven koupit jinou. Jedna se o financné vyhodnéjsi
feSeni. Vhodnym pfedmétem smény jsou pozemky ¢i jiné nemovitosti se stejnou
nebo podobnou hodnotou. To znamena, Ze maji stejnou vymeéru, stejné vyuziti apod. V praxi
se bézn¢ smeénuji rizné hodnoty nemovitosti, a proto je potieba rozdil hodnot néjak

kompenzovat. [40], [41]

3.1.6 Pacht

Ac se muze zdat, ze slovo pacht zobrazuje sttedovéky najemni vztah, neni tomu tak.
Pacht se pouziva pro prondjem zemédélského pozemku a také i na Siroky seznam provozu.
V ramci pachtu se lze setkat s nazvy jako je pachtyf neboli najemce, propachtovatel
neboli pronajimatel, pachtovné neboli najemné. Jedna se tedy o to, ze propachtovatel dava
pravo pachtyfi uzivat a pozivat danou véc za smluvenou vysi pachtovného. Timto pachtyt

nabyva opravnéni i na vynosy ¢i plody a uzitky propachtované véci. [42]

V tomto piipadé se uzavira pachtovni smlouva, ktera se nejcastéji vyuziva

na rybniky, zahrady, lomy, doly, prameny vod, poli apod. [42]

3.1.7 Investice
Investici si Ize piedstavit jako vloZeni financ¢nich prostfedkl tteba do nemovitosti,
kterd budou pfindSet vynos po velmi dlouhou dobu. OvSem nemusi se jednat pouze

0 nemovitosti. Dalsim pfipadem mohou byt i starozitnosti, drahé kovy, zlato apod. [43]

3.2 Subjekty realitniho trhu

3.2.1 Prodavajici
Osoba, a to jak fyzick4, tak i pravnickd, kterd prodava nemovitost za cenu,
kterou si obé smluvni strany dohodli v kupni smlouve. Spole¢né s prodejem také prevadi

vlastnické pravo na kupujiciho. [44]



3.2.2 Kupujici
Fyzické ¢i pravnickd osoba, kterd kupuje od prodavajiciho nemovitost ¢i jinou véc
za cenu dohodnutou smluvnimi stranami a stanovenou v kupni smlouvé. Nakupem u né&j

vznika i vlastnické pravo k dané véci. [44]

3.2.3 Uzivatel
Jedna se o ¢loveka vyuzivajici néjaké véci Ci sluzby. Miize jit tieba o uzivatele bytu,

ktery si ho pronajal od najemce apod.

3.2.4 Stavebni podnik
Stavebni podnik provadi realizaci dané nemovitosti. Je tak ucastnikem vystavby
amuze se jednat o zhotovitele nebo dodavatele. Jeho podstatou je stavebni vyroba

za zamérem docileni zisku a jedna se o pravnickou osobu. [54]

3.2.5 Stavebnik
Stavebnik pfedstavuje osobu, ktera stavbu objednéava ¢i sama stavi, Zada o stavebni
povoleni, nebo ohlasuje provedeni stavby. Danou stavbu financuje a nasledné¢ ji zacne uzivat,

tim se stava i jejim uzivatelem. MuzZe nastat i pfipad, ze stavbu stavi pro jinou osobu. [45]

3.2.6 Investor

Investor je fyzickd ¢i pravnicka osoba, kterd investuje financni prostiedky
a tim je chce zhodnotit. MUtize se zde jednat i o finan¢ni instituci. Tento ¢lovék vzdy musi
zvézit vSechna rizika a vynosy investice, protoze je za né¢ zodpovédny. Investice miZe byt

ruznych charakterd. [46]

3.2.7 Developer
Developer je osoba, a to at uz fyzicka tak pravnicka, ktera vklada penize
do nemovitosti. MuzZe se jednat o koupi stavajici nemovitosti ¢i vystavby nové za ucelem

prodeje a pronajmu dané nemovitosti. [47]



3.2.8 Realitni kancelar
Realitni kancelar si 1ze ptedstavit jako firmu, kterd se zabyva prodejem a ndkupem
nemovitosti. Zaméstnanci realitni kancelaie jsou realitni makléfi, ktefi klienta provedou

veskerymi ukony spojenymi s investicemi do nemovitosti. [48]

3.2.9 Realitni maklér

Jedna se o fyzickou osobu, ktera muze pusobit bez zaméfeni na urcity druh
nemovitosti nebo piimo se zaméfenim na bydleni ¢i komeréni nemovitosti. Profese
realitniho makléfe v Ceské republice spadd do volnych Zivnosti a nemusi tak mit zadné
certifikace, odbornou zptsobilost apod. Realitnimu makléfi nédlezi jednordzova provize
za poskytnuté sluzby, a to ve vysi 3-5 % z ceny nemovitosti nebo ve vysi 1-2 % z mési¢niho

najmu. [49]

3.2.10 Znalec

Jeho hlavni ¢innosti je zpracovani odbornych znaleckych posudkd v rtiznych
odvétvich. Muze se jednat naptiklad o nemovitosti, starozitnosti apod. Znalecky posudek
se pouziva k dokazovani skutecnosti a je uzivan jako material pro soudy a ufady. DileZitou
podminkou pro tuto profesi je Cisty trestni rejstiik. Tito lidé jsou jmenovéani ministrem

spravedlnosti a vlastni 1 tzv. kulaté razitko, které zarucuje odbornost a spravnost danych

posudki. [50]

3.2.11 Odhadce nemovitosti
Jednd se o fyzickou osobu, kterd provadi oceniovani nemovitosti, a to bud’ trzni,
obvyklé nebo ufedni. Obvykle tuto <cinnost vykonavd pro finanéni instituce,

jakou jsou banky, dale taky pro developery a investory. [50], [51]

3.2.12 Financ¢ni instituce

Finan¢ni instituce nebo téZ organizace se vyznaCuje tim, Ze jejich pfedmétem
fungovani je hospodateni s cennymi papiry a financemi. Jedné se o obstarani, poskytnuti
¢i uloZeni finan¢nich prostredkd, cennych papirti apod. Do finan¢nich instituci se zahrnuji
banky a pobocky bank ze zahranici, pojistovny, stavebni spofitelny, penzijni fondy (penzijni
pojisténi), investi¢ni spolecnosti (princip kolektivniho investovani, znazoriiuji vyssi riziko

a tim i vyssi vynosy), druzstevni zalozny (vklady a Gvéry jen pro své ¢leny), atd. [52]



3.2.13 Katastralni urad

Jedna se o ufad, ktery ma na starosti katastr nemovitosti. Pro kazdy kraj je pouze
jeden, ale s tim, ze se mize rozdé€lit na né€kolik katastralnich pracovist pro kazdy okres.
Zabyva se predevSim vklady a vymazy poznamek, zdznamy do katastru nemovitosti,

geometrickym planem s ¢islovanim parcel a feSenim piestupkt. [53]



4 Segmenty trhu s nemovitostmi

Zéakladnim procesem realitniho trhu je pravé sména urcitého zbozi. Kazda nemovitost

je dand svou povahou, polohou a ti¢elem vyuziti. Nemovitosti tady mzou byt bud’ pozemky

nebo stavby. Segmenty trhu tak 1ze rozdé¢lit na:

4.1

pozemky (bytové, komeréni, zemédélské, ostatni), [56]
rezidenc¢ni stavby (rodinné a bytové domy, rekrea¢ni objekty, byty), [3], [55]

komeréni stavby (penziony, administrativni budovy a vyrobni objekty,

obchodni centra, hotely, restaurace apod.). [3], [56]

Trh s pozemky

Pozemky maji jednu zasadni vyhodu oproti stavbam. Neni mozné je opoticbovat.

Pro vybér pozemku je zdkladnim kritériem jeho lokalita. Cim bliZ je pozemek k centru mésta

tim vyS$$i cenu ma. Naopak pozemky, které se nachazi mimo mésto maji cenu o hodné nizsi.

Koupé pozemku piedstavuje velké mnozstvi rizik. Nachazi se mezi nimi:

4.2

ptirodni katastrofy (tornado, hurikan, povodné, sesuvy apod.),
rizika politicka (zména politické situace),

rizika technicka (znecisténi),

rizika makroekonomicka (zvySeni sazeb — urokovych, hypotecnich),

uzemni plan. [57]

Trh s byty

Jak jiz bylo vySe zminéno byty pfedstavuji rezidencni stavby spolené s rodinnymi

domy ¢i rekreacnimi objekty. Délit se mohou dle konstrukce na:

cihlové,
panelové,
skeletové,
drevéné,

smiSené.



Nebo tfeba dle stavu na byty:

e VvV novém stavu neboli novostavby,
e po rekonstrukci,
e po Castecné rekonstrukci,

e Vv puvodnim stavu. [3], [57]

Samotny trh s byty se d€li na dva typy, a to podle jednoho zékladniho kritéria,

kterym je lokalita, ve které se dany byt nachazi. RozliSuje se:
e lokalita uvnitf mésta,

o prémiova lokalita (historické centrum, S§irS§i centrum, rezidencni

ctvrti),
o developerské projekty (novostavby bytovych domu),

o panelové domy (byty zZelezobetonovych panelovych plosnych

dilct). [54]
e lokalita uvnitt Ceské republiky,
o hlavni mésto CR (Praha),
o statutarni mésto (Brno, Zlin, Pardubice) — nad 100 000 obyvatel,
o lazenské a rekrea¢ni mésto (Karlovy Vary, Marianské lazn¢),
o okresni mésta (Vsetin, BeneSov, Semily, Frydek-Mistek),

o Ostatni mé&sta a obce. [54]

4.3 Trh s najmy
Na realitnim trhu se mtizeme setkat s n¢kolika ¢innostmi jako je prodej, koupé, najem
apod. Zde je zobrazen n4jem neboli prondjem pozemkil a staveb, coz piedstavuje pouze st

realitniho trhu. Nejvice pronajimané nemovitosti jsou byty, které se vétSinou poskytuji na:

e dlouhou dobu (vice nez 1 rok),

e sezonu (objekty pro rekreaci a turistiku),

e jeden den (AirBnB). [54], [57]



5 Vztah s finan¢nim sektorem

Investice, v piipadé této diplomové prace, do bytd mohou byt provadény pomoci
vlastnich a cizich zdroji. Vlastni zdroje predstavuji vlastni finance investora naopak cizi
zdroje jsou finance poskytnuté bankou a navySené o urok, ktery musi kazdy, kdo si takové

penize pujcuje, zaplatit, a to do presné¢ smluveného data.

5.1 Financovani pomoci vlastnich zdroji
Vlastni zdroje financovani mohou byt nabyté pomoci vlastnich aspor neboli rezerv
tteba z vydélecné cCinnosti, vyhry, daru apod. Mize se také jednat o finance zdédéné,

coz zobrazuje pozustalost po ziistaviteli ve chvili jeho smrti. V této chvili se provadi dédické
fizeni. [82], [83]

5.2 Financovani pomoci cizich zdroju
Cizi zdroje jsou vyuzivany, kdyz nema investor dostatek vlastnich finan¢nich
prostiedkii na pokryti dané investice. U téchto zdroji se zvySuje zadluzeni investora,
protoze S pijcenim urcitého obnosu finan¢nich prostiedkli od banky nabyvé i Grok v urcité

procentni vysi. Existuji tfi druhy Gvéra a ty se déli na:

e kratkodobé (<1 rok),
e stiednédobé (1-5 let),
e dlouhodobé (> 5 let). [83]

Kdyz se provadi vybér je potieba uvazovat s vysi urokové sazby, ru¢enim, zptisobem
poskytnuti a splacenim. VétSina lidi si v tomto piipadé bere hypotéku neboli hypotecni avér.
Jedna se o dlouhodoby uvér, ktery je pojistén zastavnim pravem k nemovitosti. Mize
byt poskytnuta maximalné¢ ¢tyfem Zzadatelim nardz nebo dvéma domadacnostem. Vyse
se stanovuje podle klienta, jak je schopny splacet a taky i podle hodnoty dané nemovitosti.

Splaceni je mozno nastavit od 5 do 30 let. Jedinou podminkou je, ze veék zadatele nesmi

byt vyssi nez 65 let. [83]

Dalsi variantou muize byt stavebni spotfeni. U kterého je Gro€eni vys$si nez u ostatnich
a vynosy zngj nepodléhaji dani z piijmu fyzickych osob nebo leasing s dlouhodobym
financovanim m. Jeho pfedmétem muiZze byt napt. administrativni budova. Tady je hlavni

nevyhodou, ze vlastnikem nemovitosti je celou dobu leasingova firma. [83]



6 PredstavenireSenych lokalit

Prace je zamétfena na porovnani Ctyfech srovnatelnych mést, a to jak rozlohou,
poctem obyvatel tak i pracovni pfilezitosti. Jedna se o 4 mésta na tzemi Ceské republiky
konkrétn¢ dvou na tizemi Moravy a dvou na izemi Cech, coZ umoziiuje i porovnani mést

Vv Cechach a na Moraveé.

Zakladnim méstem bylo mésto Zlin, od kterého se cely vybér odvijel. Byly hledany
shodné ¢i podobné byty pravé k méstu Zlinu. Vybér probihal na zdklad¢ rozlohy, poctu
obyvatel, nezamé&stnanosti a primérné mési¢ni mzdy. Jedna se tedy o mésta Olomouc,
Liberec a Hradec Kralové. VSechny mésta maji rozlohu okolo 104,5 km? a podet obyvatel
v priméru okolo 91 500 lidi, nezaméstnanost kolem 2-4 % a primérnou mési¢ni mzdu

Vv prumeéru 37 573 K¢.

Z Tabulka 6-1 je zfejmé, ze nejvétsi rozlohu z fesenych lokalit ma mésto Liberec
s hodnotou 106,09 km?. Jen o kousek méné predstavuje mésto Hradec Kralové s rozlohou
105,69 km?. To znamend, 7e¢ mésta na tizemi Cech jsou vyrovnané. Nésleduje mésto

Olomouc s rozlohou 103,33 km? a mésto Zlin s rozlohou 102,83 km?.

Z hlediska poctu obyvatel je nejvice lidi opét ve mésté Liberec. Je ve vysi
104 802 obyvatel. Nésleduje mésto Olomouc se 100 663 lidmi a mésto Hradec Kralové
$ 92 939 lidmi. Nejmensi pocet obyvatel je pravé ve mésté Zlin€. 1 kdyZ se rozlohou
V podstaté rovnd S ostatnimi, poctem obyvatel se zdsadné odliSuje, a to je pravé kvili tomu,
ze Zlin k sobé¢ nemé rovné meésto. Z pohledu nadmotiské vySky jsou nejnizs§i hodnoty
na Moravé v Cechach uZ jsou dost rozdilné, a to jen diky tomu, Ze Liberec je umistény hned

u Jestédu a je obklopeny horami.

Tabulka 6-1 Zakladni udaje o vybranych lokalitach, zdroj, zpracovani: [54]

Mésto Rozloha [km?] | Pog&et obyvatel Nadmofrska vySka
g Zlin 102,83 74935 230 m n. m.
5
g Olomouc 103,33 100 663 219 mn. m.
E Liberec 106,09 104 802 374mn. m.
Q
'3 Hradec Kralové 105,69 92 939 235 mn. m.




6.1 Morava
Morava se nachazi na vychodni strané izemi CR a jmenuje se po znamé fece Morava,
ktera je tfeti nejvétsi fekou v Cesku. Toto izemi ma hranice na severu s Polskem a Slezskem,
na zapadé s Cechami, na vychodd se Slovenskem a na jihu s Rakouskem. Hlavnim

a nejvetsim méstem Moravy je mésto Brno dale pak mésto Ostrava, Olomouc a Zlin. [64]

Velkou ¢ast tohoto tzemi ptedstavuji pahorkatiny a vrchoviny a nejvyssi horu lze
nalézt v Jesenikdch a nese jméno Pradéd. Nachazi se zde pohoii Bilé Karpaty, Hruby
Jesenik, Beskydy, Kralicky Snéznik a feky Dyje, Svratka, Bec¢va a Jihlava. Jsou tady i niziny

jako jsou Hornomoravsky uval, Dolnomoravsky tival a Dyjsko-svratecky tval. [64]

Rozloha Moravy ¢&ini pravdépodobné 26 801 km? a nachazi se zde v priméru okolo
4 000 000 obyvatel. Nachazi se zde nejhlubsi propast, ktera je az do -244 m a nese nazev
Hranicka propast. Nejvétsi rybnik je zde Nesyt u Valtic s rozlohou 296 ha. Nejvyssi budovou
je katedrala svatého Vaclava v Olomouci, ktera dosahuje do vysky 100,65 m. [65]

Obrazek 6-1 Morava (zelené) a moravské enkavy ve Slezsku (¢ervené), zdroj, zpracovani: [64]



6.1.1 Zlin
V centru stfedni Moravy se nachdzi mésto Zlin, které je povazovano za centrum
pramyslové-podnikatelské. Rozklada se na 102,83 km? a Zije zde bez mala 75 tisic obyvatel.

Jedné se o krajské mésto Zlinského kraje. Nezaméstnanost zde ¢ini 2,18 % a primérna

meési¢ni mzda v celém kraji je na hodnot¢ 36 641 K¢. [66] [67] [68] [69]

Prvni pisemna zminka saha az do stfedovéku konkrétné do roku 1322, kdy se Zlin
zivil pfevazné pastevectvim. V roce 1894 byla zalozena obuvnickd firma Bata, diky

které se Zlin stal modernim centrem. [66]

Drive se jmenoval Gottwaldov az do roku 1989 a od té doby uz nese jméno Zlin.
Mésto se nachazi v nadmotské vySce 230 m n. m. a nachazi se zde 13 399 domii. Samotny
Zlin se rozdéluje na 16 mistnich ¢asti: PrS$tné, Louky, Kudlov, Mladcova, Malenovice,
Kostelec u Zlina, Jizni Svahy, Podvesna, Ptiluky, Jaroslavice, Stipa, Velikova, Zalesna,

Bartosova ¢tvrt, Lazy atd. [67]

Zlinsky kraj se rozdéluje na 4 okresy, kterymi jsou Vsetin (VS), Krométiz (KM),
Uherské Hradist¢ (UH) a Zlin (ZL). Sousedi s krajem Olomouckym, Moravskoslezskym,
Jihomoravskym a se Slovenskem. Vyznamnym méstem v kraji je mésto Luhacovice,
z kterého pochazi vSem znama pfirodni mineralni voda Vincentka nebo taky mésto slivovice

s nazvem Vizovice. [54]
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Obrazek 6-2 Zobrazeni Zlinského kraje a mésta Zlina na mapé CR, zdroj: [60] zpracovani: vlastni



6.1.2 Olomouc
Olomouc je krajskym méstem Olomouckého kraje a nachazi se v jedné ze dvou
historickych metropoli celé Moravy. Tou metropoli je Han4. Jeho rozloha &ini 103,40 km?

a ma bez mala 99 500 obyvatel. Nezaméstnanost zde ¢ini 3,38 % a primérna mési¢ni mzda

Vv celém kraji je na hodnoté 37 074 K¢&. [68], [72], [74]

24

povazovan za svétové dédictvi UNESCO a je umistén na Dolnim namésti, dale taky tfeba
Olomoucky orloj. Co se Skol tyka, tak se zde nachdzi Univerzita Palackého, kterd nabizi

velké mnozstvi zaméfeni. [74]

Me¢ésto se nachazi v nadmotské vySce 219 m n. m. a nachéazi se zde 11 760 domii.
Samotna Olomouc se d&li na 26 mistnich &asti: Povel, Lazce, Cernovir, Repéin, Nemilany,
Nova Ulice, Holice u Olomouce, Chvalkovice, Pavlovicky, Nové Sady u Olomouce, Hej¢in,

Klasterni Hradisko, Bélidla apod. [74]

Olomoucky kraj obsahuje 5 okrest, a to jsou Jesenik (JE), Olomouc (OC), Prostéjov
(PV), Pierov (PR), Sumperk (SU). Cely kraj sousedi rovnou se 4 daldimi a s 1 statem.
Jedna se o kraj Pardubicky, Jihomoravsky, Moravskoslezsky, Zlinsky a Polskym statem.

Nachazi se zde tieba mésto Litovel, Hranice, Mohelnice, Stramberk, Sternberk atd. [77]
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Obrizek 6-3 Zobrazeni Olomouckého kraje a mésta Olomouc na mapé CR, zdroj: [63] zpracovani:

vlastni



6.2 Cechy

Vramci této analyzy se v Cechach nachdzi dvé ze &tyf feSenych lokalit.
Jedna se 0 mésto Liberec, které se nachdzi na jednom z nejsevernéjSich mist tohoto izemi.
Jak se laicky ¥ika v jednom z uch CR. Druhé mésto je Hradec Kralové, které je od Liberce

vzdalené cca 100 km.

Zije zde odhadem 6500000 obyvatel, coz odpovida hustoté zalidnéni ve vysi
124,8 obyvatel/km?. Uzemi Cech ma rozlohu 52 065 km?. Nachazi se zde hlavni mésto CR
a nejvétsi mésto Cech s nazvem Praha. Dale jsou zde tfeba mésta jako Pardubice, Plzen,
Ceské Budgjovice, Kladno, Usti nad Labem. Je tady i vyznamné lazefiské mésto Karlovy

Vary.

Co se ty&e hor jsou tu Krkonose, kde se nachazi i nejvyssi hora CR s nazvem Snézka.
Dosahuje vysky 1603 m n. m. a nachazi se pfesn¢ na hranicich s Polskem. Dale taky
i Sumava, Cesky les, Luzické hory, Orlické hory, Jizerské hory, Novohradské hory
a také Ceskomoravska vrchovina. Nelze opomenout ani narodni park Ceské Svycarsko,
kde se nachazi vSem znama Pravéicka brana, ktera byla ke konci ¢ervence 2022 hlavnim
centrem rozsahlého poZaru az do pilky srpna. Nejdelsi fekou CR a zarovei i celych Cech

vvvvv

je Vltava. Jsou tady jesté i feky jako je Labe, Berounka, Luznice, Orlice, Sazava apod.

Obrazek 6-4 Uzemi Cech, zdroj, zpracovani: [78]



6.2.1 Liberec

Mésto Liberec je nejsevernéji umisténé krajské mésto ze vSech. Nachazi se na severu
Cech v Libereckém kraji a je také i jeho krajskym méstem. Jeho rozloha ¢ini 106,09 km?
apysni se ze vSech Ctyfech feSenych lokalit nejvétsim poétem obyvatel, ktery dosahuje
hodnoty 102 95. Nezaméstnanost zde ¢ini 3,69 % a praimérna mési¢ni mzda v celém kraji

je na hodnot¢ 37 855 K¢. [68], [70], [76]

v s

Nejvyssi casti mésta je s nadmoiskou vyskou 1012 m n. m. samotny vrchol Jestéd.
Celé mésto se nachazi v Liberecké kotliné mezi Jestédsko-kozdkovskym hibetem

a Jizerskymi horami. Vyznamnou pamatkou je Liberecka radnice umisténé na nameésti. [76]

Nachazi se v nadmoiské vySce 374 m n. m. a nachazi se zde 13 284 dom. Liberec
se rozklada na 33 mistnich ¢asti: Kristianov, Staré M¢ésto, Nové Pavlovice, Nové M¢sto,
Jetab, Perstyn. Ruzodol I, Horni Riizodol, Dolni Hanychov, Frantiskov, Rochlice,

Ruprechtice, Vratislavice nad Nisou, Karlinky, Stary Harcov. [76]

Liberecky kraj piedstavuje 4 okresy, kterymi jsou Ceska Lipa (CL), Liberec (LB),
Semily (SM) a Jablonec nad Nisou (JN). Cely kraj sousedi s dvéma staty a tfemi kraji.
Jedna se o stat Némecko a Polsko a kraje Ustecky, Stiedocesky a Kralovehradecky. Nachazi
se zde i mésta jako je Frydlant, Hradek nad Nisou, Mimon, Doksy, Turnov apod. [79]
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Obrazek 6-5 Zobrazeni Libereckého kraje a mésta Liberec na mapé CR, zdroj: [61], zpracovani: vlastni



6.2.2 Hradec Kralové
Hradec Kralové ma druhou nejvétsi rozlohu z vSech 4 feSenych lokalit a Cini

105,69 km? a zije zde 90 596 obyvatel. Nezaméstnanost zde &ini 2,79 % a primérna mésiéni
mzda v celém kraji je na hodnoté 38 722 K¢&. [68], [71], [75]

K vyznamnym pamatkdm na tomto uUzemi nélezi gotickd katedrala sv. Ducha,
ktera se nachazi na Velkém namésti, Bilé v€ze a barokni Stara radnice. V Hradci Kralové
se nachazi velké mnozstvi fakult n€kolika univerzit. Je zde Univerzita Hradec Kralové,
Univerzita Karlova a Univerzita obrany. Pofadd se zde i vSem znamy festival Rock

for People nebo i Hip Hop Kemp. [75]

Nachazi se v nadmoi'ské vySce 235 m n. m. a stoji tady 12 525 domt. Hradec Kralové
pfedstavuje 21 mistnich ¢asti: Prazské Piedmésti, Slezské Predmésti, MalSovice
u Hradce Kralové, Ttebes, Vékose, Malsova Lhota, Kukleny. Pouchov, Svobodné Dvory,
Novy Hradec Kralové, Placice, Piletice, Sletina u Hradce Kralové apod. [75]

Kralovehradecky kraj zobrazuje 5 okrest, kterymi je Ji¢in (JC), Nachod (NA),
Rychnov nad Knéznou (RK), Hradec Kralové (HK) a Trutnov (TU). Cely kraj sousedi
se statem Polsko a s Libereckym, Stfedoceskym a Pardubickym krajem. Nachazi se zde tfeba

mésto Dvir Kralové nad Labem, Nové Mésto nad Metuji, Vamberk, Opoc¢no atd. [78]
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Obrazek 6-6 Zobrazeni Kralovehradeckého kraje a mésta Hradec Kralové na mapé CR, zdroj: [62],

zpracovani: vlastni



7 Marketingovy priazkum

V ramci marketingového priizkumu bylo cilem zjistit prioritni kritéria obyvatel CR
pii vybéru bytu ke koupi. Pro tento priizkum byly hledany byty ve ctyfech lokalitach.
U kazdého bytu bylo zjistovano, zjakého materialu byl postaven, zda obsahuje sklep,
balkon, lodzii ¢i terasu, jestli je vybaven, jakou ma energetickou narocnost,
ve kterém podlazi se nachazi a taky i1 jeho stav, coz znamena, jestli byl nové postaven,

zrekonstruovan nebo jestli je v puvodnim stavu od doby kdy byl postaven.

Prizkum byl proveden dotaznikovou formou, v kterém byla polozena pouze jedna
vetejnosti. Cilem bylo zjistit na které z danych véci se vefejnost nejvice zamétuje
a které by pro né byli smérodatné pii vybéru bytu ke koupi. Otazka znéla: ,,Kdybyste
si planovali kupovat byt, podle kterych kritérii byste se rozhodovali?*

Timto dotaznikem pomoci platformy survio.com bylo osloveno zhruba 250 lidi,
kterym byl zaslan odkaz ptes socialni sit¢ Facebook a Instagram. Z toho odkaz otevielo
142 lidi, ale vyplnénych se jich vratilo pouze 103. I tak by se to dalo zhodnotit jako uspésny
dotaznikovy prizkum, a to hlavné diky tomu, ze uz v textu k tomuto odkazu bylo zminéno,
7e se jedna pouze o jednu otazku a vyplnéni nezabere vice nez 2 minuty. Usp&§nost vyplnéni

je tedy 37,5 %.

7.1 Vyhodnoceni a zvoleni vahovych Kritérii

Na Obrazek 7.1-1 je vyobrazena cCetnost jednotlivych kritérii z dotaznikového
pruzkumu. Celkem bylo stanoveno 9 kritérii, které méli lidé za ukol setadit tak, podle ¢eho
by se sami rozhodovali v piipadé, ze by si sami chtéli koupit byt. Vyhodnoceni ¢etnosti
provedl sam program a je zjist€né hodnoty jsou pichledné uvedeny v Tabulka 7-1.
Ze 103 odpovedi a 9 kritérii byl stav bytu vyhodnocen jako nejvice prioritni s ¢etnosti 7,379.
Jako dalsi byla zvolena lokalita, ktera se li§i jen o malinko a byla zaznacena v priiméru 7,34.
Nasledovala dispozice, kterd uz je o dost nizsi a je ve vysi celkem 6,01. Poté dvojice kritérii
S pomérné srovnatelnou cetnosti a to jestli byt obsahuje balkén, lodzii nebo terasu
s hodnotou 5,136 a energeticka tfida bytu s hodnotou 5,039. Dalsi Ctyfi kritéria se opét

pomérné rovnaji a pohybuji se v rozmezi hodnot 3,2-4,0.
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Obrazek 7-1 Grafické vyjadreni vysledkii dotaznikového Setfeni, zdroj, zpracovani: vlastni

Urceni vahovych kritérii se nasledné provedlo pomoci souctu zjisténych hodnot
¢etnosti jednotlivych kritérii, kterym se dané hodnoty piepocitali na procentualni zastoupeni.
Suma vSech zjiSténych hodnot je ve vysi 45,002. Z toho potom nasledné byly zjiStény
hodnoty vahovych kritérii, které jsou v souctu ve vysi 1,00, neboli 100 %. Stav predstavuje
16,4 % ze vsech zjisténych hodnot, lokalita 16,3 %, dispozice 13,4 %, balkon, lodzie ¢i terasa
11,4 %, energetickd naro¢nost 11,2 %, material, ze kterého je byt postaven 8,7 %, podlazi
7,9 %, vybaveni bytu 7,5 % a sklep 7,2 %. VSechny tyto procentualni zastoupeni
jsou piehledné vidét v Tabulka 7-1.

Tabulka 7-1 Vyhodnoceni vahovych kritérii dle dotaznikového Setieni

T T o Zjisténé Vahové
Poradi Kritéria h(J)anty Kritérium
1 Stav 7,379 0,164
2 Lokalita 7,34 0,163
3 Dispozice 6,01 0,134
4 Balkon, Terasa, Lodzie 5,136 0,114
5 Energeticka naroénost 5,039 0,112
6 Material, ze kterého je byt postaven 3,913 0,087
7 Podlazi 3,544 0,079
8 Vybavenost 3,379 0,075
9 Sklep 3,262 0,072
Suma 45,002 1,000




8 Analyza realitniho trhu

Tato analyza je provedena na zdklad¢ Ctyf meést. Jejim podkladem je databaze,
ktera obsahuje 771 byti. Z toho 275 byt je na izemi mésta Olomouce, 198 bytii na izemi
mésta Zlina, 180 byt na uzemi mésta Liberce a 118 byt na izemi mésta Hradec Kralové.
Tyto data byly sbirany v prib&hu jednoho roku uz na bakaléaiskou praci a tato prace ma za cil
rozsifit analyzu provedenou uz tehdy a udat cenam vahy podle toho co jednotlivé byty
obsahuji. Jednat se tak miize o balkon, lodzii, terasu ¢i sklep nebo taky dle vybavenosti,
podlazi dispozice apod. Podrobné jsou tyto kritéria rozebrana v piedchozi kapitole,
kde jim byly stanoveny i vahy, kterymi se dané ceny roznasobi. Vystupem z této analyzy

budou vazené primérné ceny za m? a porovnani s vysledky z bakalaiské prace.

8.1 Primérna cena na m2 bytu
Celkova databaze nabidek prodeje bytd ptedstavuje 771 byti. Nejprve se zjistily
primérné ceny za m? V jednotlivych lokalitach a nasledné se z nich uréila primérna cena
za kterou 1ze v CR neboli spi§ v téchto étyfech lokalitach koupit. Udaje o cenach a podtu

nabidek jsou ptehledné zobrazeny v Tabulka 8-1.

Nejvice z nich bylo nalezeno v Olomouci. Na tomto tzemi se jedna o 275 bytd
a 209 z nich jsou nove postavené byty, a to prave proto, ze zde investofi stavi velké mnozstvi
mohutnych developerskych projekti. Piikladem mohou byt tfeba byty Na Sibeniku
nebo Byty Wolkerka. Koupit byt v Olomouci je mozné za 54 522 K&/m?.

Pocet 198 byta prislusi méstu Zlin a jedna se tak o druhy nevyssi pocet nabidek
ze viech lokalit. Byt je tady mozné potidit za primérnou cenu 56 792 K&/m?. Tato hodnota

zaroven piedstavuje i nejvyssi nabizenou cenu ze vSech lokalit. Za pomérmé vyrovnanou

L4
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veskeré usili zde bylo nalezeno pouze 118 bytu.

Jako posledni lokalitou je mésto Liberec se 180 nabidky prodeje byti. Byt je zde
mozné poiidit oproti ostatnim za pouhych 51 503 K¢&/m?. Jedn4 se o nejnizsi primérnou cenu

na m? ze vech analyzovanych lokalit.



Tabulka 8-1 Rozbor primérnych cen za m2 bez ohledu na kritéria, zdroj, zpracovani: vlastni

Pocet Cena za m? Celkovy pocet | Priimérna cena za
nabidek (ks) | (K&m?) nabidek (ks) m? (K¢&/m?)

Olomouc 275 54 522
Zlin 198 56 792

) 771 54 862
Liberec 180 51 503
Hradec Kralové 118 56 632

8.2 Priamérna cena na m2 bytu dle stavu

Rozttidéni nabidek bylo provedeno podle stavu, ve kterém se byty nachazi. Mezi
nabidky jsou byty v piivodnim stavu, byty po ¢aste¢né rekonstrukci, byty po rekonstrukci
anoveé postavené byty. V kazdé ze zkoumanych lokalit byly secteny pocty nabidek
a stanovena primérna cena za m?, za kterou lze dany byt koupit. Tyto hodnoty lze nalézt

v Tabulka 8-2. Nasledné se uréila primérma cena za m?

ze vSech byt vSech lokalit u kazdého
analyzovaného stavu. VSechny tyto hodnoty jsou zobrazeny v tabulkach a podrobné

rozepsany v jednotlivych podkapitolach. [54]

Tabulka 8-2 Rozdéleni nabidek dle stavu byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v Byty po
Novostavby | piavodnim Bytypo ¢astecné
rekonstrukci .
stavu rekonstrukci
Pocet nabidek (ks) 420 194 143 14
Procentualni zastoupeni (%) 54,47 25,16 18,55 1,82
Celkovy pocet nabidek
(ks) 771

Z celkového poctu 771 nabidek byth ptipada 54,47 % na byty v novém stavu,
které ¢ini 420 inzeratdi. Nasleduji byty v ptivodnim stavu s procentudlnim zastoupenim
25,16 %, coz odpovida Ctvrtiné vSech nabidek. Konkrétné se jednd o 194 byth. Dalsi
jsou byty po rekonstrukci se 143 nabidky, které predstavuji zastoupeni 18,55 %. Nejmensi
pocet nabidek zobrazuji byty po Casteéné rekonstrukci, které maji pouhych 14 nabidek
ato je 1,82 % ze vSech bytl. VSechna data jsou piehledné uvedena v Tabulka 8-2 a graficky

znazornéna v Graf 8-1. [54]
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Graf 8-1 Procentualni zastoupeni nabidek byt dle stavu bytu, zdroj, zpracovani: vlastni
8.2.1 Prumérna cena na m2 bytu v ptivodnim stavu
Nabidky byti v piivodnim stavu piedstavuji 194 inzeratt. Z Tabulky 8-3 vyplyva,
ze ve Zlin¢ a Liberci je rozdil pouze 6 byti. Nasleduje mésto Olomouc se 46 jednotkami
a nejmensi pocet nabidek byl nalezen ve mésté Hradec Kralové a to pouhych 38 jednotek.
Naopak co se tyka primérné ceny tak prave zde je byt v plivodnim stavu nejdrazsi. Cena zde
jako jedind ve vsech 4 lokalit pfesahuje hranici 50 000 K&/m? Ostatni feSené lokality

2

maji relativné podobnou bilanci v ramci primérné ceny za m“ a pohybuji se okolo

42 000 K&/m?. Obecné Ize byt v plivodnim stavu poiidit za 44 373 K&/m?. [54]

Tabulka 8-3 Rozbor nabidek bytii v ptivodnim stavu, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v pivodnim stavu
Lokalita Pocet nabidek Cenazam? | Celkovy poéet | Priitmérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) | za m?(Ké&/m?)
Olomouc 46 44 633
Zlin 58 42 237
Liberec 52 40 404 194 44 373
Hradec Kralové 38 50217

8.2.2 Pramérna cena na m2 bytu po rekonstrukci

Byty po rekonstrukci piedstavuji 143 bytl, coz je o 51 méné nez byty v ptivodnim
stavu. Nejvice jich bylo nalezeno v Liberci, kde pocet nabidek ¢ini 62 bytd. Analyzovano
bylo 39 byt v Hradci Kralové, 24 ve Zlin¢€ a 18 v Olomouci. [54]




Nejdrazsi byty vsak lze poridit v Hradci Kralové. Obdobné jako byty v pivodnim
stavu. Cena zde dosahuje 59 184 K&/m?. Nejnizsi primérna cena je v Liberci s hodnotou
45 582 K&/m?. Obecné primérma cena zrekonstruovaného bytu ¢ini 50 198 K&/m?. Viechna

data jsou pichledné uvedena v Tabulka 8-4. [54]

Tabulka 8-4 Rozbor nabidek bytii po rekonstrukci, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty po rekonstrukci
Lokalita Pocet nabidek | Cenazam? | Celkovy polet | Priimérna cena
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) | za m?(K¢&m?)
Olomouc 18 46 212
Zlin 24 49 812
Liberec 62 45 582 143 50198
Hradec Kralové 39 59 184

8.2.3 Primérna cena na m2 bytu po ¢astecné rekonstrukci

Maximalni pocet nalezenych nabidek bytd po castecné rekonstrukci necini
ani 10 bytd. Tato analyza byla provedena pouze ve dvou lokalitach, a to ve Zlin¢ a Liberci,
kde pocet nabidek dosahuje alesponi 5 bytli. V Olomouci a Hradci Kralové byly nalezeny
pouze dvé nabidky, a proto nespliuji zékladni podminku pro analyzu, kterou je minimalné

4 nabidky. [54]

Celkem byty po ¢astecné rekonstrukcei ¢ini 14 nabidek a takovy byt je mozné koupit
za 43 876 K&/m?. Jak jiz bylo feceno jednd se zde pouze o dvé analyzované lokality. Z nich
niz$i cenu predstavuje mésto Zlin a to 42 221 K&m? a vyssi mésto Liberec s hodnotou

45 530 K&/m?. Vsechna data jsou piehledné uvedena v Tabulka 8-5. [54]

Tabulka 8-5 Rozbor nabidek bytii po ¢asteéné rekonstrukei, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty po ¢asteéné rekonstrukei
Lokalita nf:l())ic(::k Cena zam? Celkovy pocet | Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 2 neanalyzovano
Zlin 5 42 221
Liberec 5 45 530 14 43 875
Hradec Kralové 2 neanalyzovano




8.2.4 Prumérna cena na m2 bytu nové postaveného

Z tabulky je patrné, Ze nejvice inzeratl je na byt v novém stavu neboli novostavbu.
V této analyze dosahuji praveé tyto byty hodnoty 420 byti. Z toho téméf polovina se nachazi
na Uzemi mésta Olomouce, a to hlavn¢ diky tomu, Ze pravé tady je ve vystavbé velké
mnozstvi developerskych mohutnych projektd. Ve Zliné je 111 bytl, v Liberci 61 bytl
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zkoumanych lokalit. [54]

Pokud jde o primérou cenu pro konkrétni lokalitu, z vyzkumu vyplynulo,
7e nejlevnéjsi novy byt je mozno sehnat v Olomouci, v hodnoté 57 478 K¢&/m?. Nejdrazsi byt
tohoto typu pak v Liberci v hodnotd téméf o 10000 K&/m? vice nez v Olomouci.
Konkrétné 67 472 K&/m?. [54]

Co se tyCe prumérné ceny pofizeni nového bytu, tak ta se pohybuje okolo
63 167 K¢&/m?2. Viechna data jsou piehledné uvedena v Tabulka 8-6. [54]

Tabulka 8-6 Rozbor nabidek nové postavenych byti, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Novostavby
Lokalita Pocet nabidek Cenazam? | Celkovy pocet | Priimérna cena
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) | za m? (K&/m?)
Olomouc 209 57 478
Zlin 111 66 563
Liberec 61 67 472 420 63 167
Hradec Kralové 39 61 156

8.2.5 Porovnani vSech primérnych cen na m2 v§ech stavi

Primérna cena za m? dle stavu bytu ¢&ini 50 403 Ké&/m?2 Cena byla stanovena
z primérnych cen jednotlivych stavii. Jednd se sestupné o byty vnovém stavu,
které Ize potidit za 63 167 K&/m?, byty po rekonstrukci scenou 50 198 Ké&/m?, byty
v piivodnim stavu s cenou 44 373 Ké&/m? a jako posledni byty po &asteéné rekonstrukei,
které byly stanoveny pouze ze dvou lokalit, a to z nabidek ve mésté Zlin¢€ a ve mést¢ Liberci.
Primérna cena zde &ini 43 875 K&/m?. Vsechny tyto tdaje jsou piehledné zobrazeny

v Tabulka 8-7.



Tabulka 8-7 Souhrn priimérnych cen za m? v danych lokalitach dle stavu, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v Croexx
o , Byty po Byty po ¢asteéné
Novostavby puvodnim rekonstrukci rekonstrukci
stavu
Olomouc 57 478 44 633 46 212 neanalyzovano
Zlin 66 563 42 237 49 812 42 221
Liberec 67 472 40 404 45 582 45 530
Hradec Kralové 61 156 50 217 59 184 neanalyzovano
o W 4 2
Prumérna cena za m 63 167 44 373 50 198 43 875
(K¢/m?)
Celkova priumérna
cena za m? (K¢&/m?) 50403

8.3

Primérna cena na m2 bytu dle lokality

V této kapitole byly podrobné rozebrany nabidky podle lokality, ve kterém se dané

byty nachazi. V prvni podkapitole jsou zobrazeny byty v samotném centru vSech ¢tyfech

lokalit, v druhé potom zbyvajici izemi mést a ve tieti jejich okoli.

Nejvice byt pfislusi méstskym c¢astem mésta a ¢ini 455 bytd coz odpovida

nadpolovicni vétSin€ ze vSech nabidek. Konkrétné tedy o 59,01 %. Jako dalsi jsou byty

Vv centru mésta, kterych bylo nalezeno 189. V rdmci procentualniho zastoupeni zobrazuji

24,51 %. Zbyvajici pocet 127 byt neboli 16,47 % zastoupeni piedstavuji byty v okoli

jednotlivych mést, které maji ovSem vybornou dostupnost do jednotlivych mést a mohou

je tak vyhledavat tieba studenti ¢i pracujici lidé, protoze cena takovych bytd je o hodné nizsi

nez u bytl umisténych v centru ¢i v méstskych ¢astech téchto lokalit. VSechna tato data

jsou piehledn¢ zobrazena v Tabulka 8-8 a Graf 8-2.

Tabulka 8-8 Rozdéleni nabidek dle lokality byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Centrum mésta

Meéstské casti

Okoli mésta

Pocet nabidek (ks) 189 455 127
Procentualni zastoupeni (%) 2451 % 59,01 % 16,47 %
Celkovy pocet nabidek (ks) 771
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Graf 8-2 Procentualni zastoupeni nabidek byt dle lokality bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

8.3.1 Prumeérna cena na mZ bytu v centru vybranych lokalit
Byty v samotném centru jednotlivych lokalit pfedstavuji 189 nabidek k prodeji.
Takovy byt lze pofidit za primérnou cenu 59 266 K&/m? Data o téchto bytech

jsou znazornény v Tabulka 8-9.

NejvySsi priméma cena a zaroven 1 nejvysSi pocet nabidek je ve mésté Zlin.
Jedna se zde o 84 byt s priimérnou cenou 67 109 K&/m?. Zde je cena tak vysoka diky novym
developerskym stavbam, které se aktudlné¢ stavi pravé v pfimém centru mésta
(Rezidence Sadova, Park Tower, Bytovy dim Lorencova). Jako dal§i je mésto
Hradec Kralové s 18 byty a s cenou 60 922 K&/m?, a mésto Olomouc s 35 byty a primérnou
cenou 57 480 K¢&/m? Nejnizsi cena je ve mésté Liberec a &ini 51 554 K&/m?, ktera byla

stanovena z cen 52 bytt.

Tabulka 8-9 Rozbor nabidek byta v centru vybranych lokalit, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v centru vybranych lokalit
n:l(:ic(;:;k Cena za Celkovy pocet | Prumérna cena za
(ks) m? (K&m?) | nabidek (ks) m? (K¢&/m?)
Olomouc 35 57 480
Zlin 84 67 109
Liberec 52 51 554 189 59 266
Hradec Kralové 18 60 922




8.3.2 Priumeérna cena na m2 bytu v méstskych ¢astech vybranych lokalit
V této kapitole a analyze se zobrazuji byty v méstskych ¢astech jednotlivych mést.
Jsou zde vSechny kromé samotného centra. Nachazi se tady 455 byta, z kterych je stanovena

praméra cena 57 433 K¢&/m?. Viechny tyto idaje 1ze najit v Tabulka 8-10.

Skoro polovinu celkového poétu téchto bytd se nachazi ve mést¢ Olomouci.
Jedna se zde 0 216 byt s primérnou cenou na m? 55 697 K¢&/m?. Jako dalsi je mésto Liberec,
kde pocet nabidek necini ani polovinu nabidek v Olomouci. Pocet byti zde citd 96
s primérnou cenou 58 072 K¢&/m?. Nasleduje mésto Hradec Kralové se 79 byty a nejvyssi
primérnou cenou ze viech, ktera je ve vysi 61 117 K&/m?. Nejnizsi pocet nabidek je 64 byti
a nachazi se ve mésté Zlin. Takovy byt je tady mozno pofidit za nejnizsi cenu ze vSech,

ktera je 54 878 K&/m>

Tabulka 8-10 Rozbor nabidek byti v méstskych ¢astech vybranych lokalit, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v méstskych ¢astech vybranych lokalit
nzl:l())ic(;etk Cenazam?| Celkovy poéet | Priimérna cena za
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) m? (K¢&/m?)
Olomouc 216 55 697
Zlin 64 54 878
Liberec 96 58 042 455 57 433
Hradec Kralové 79 61117

8.3.3 Primérna cena na m2 bytu v okoli vybranych lokalit
Tyto byty se nachazi v okoli danych mést. Jedna se tedy o mimoméstské byty
S vybornou dostupnosti do jednotlivych mést, proto se i ocekédvala nizsi cena. Jedna se zde

o0 127 byt s primérnou cenou na 37 358 K&/m?.

Nejvyssi pocet nabidek je ve mésté Zlin a piedstavuje 50 byti. Tady je mozné potidit
byt za primérnou cenu, ktera je nejvyssi ze viech a ¢ini 41 911 K&/m?. Nasleduje mésto
Liberec s 32 byty a nejnizsi primérnou cenou 31 804 K&/m?. Jako dalsi je mésto Olomouc
s 24 byty a druhou nejvyssi cenou ve vysi 39 634 K&/m2. Nejnizsi pocet nabidek je 21 byti
analezi méstu Hradec Kralové. Tady lze potidit byt za primérnou cenu 36 085 K&/m?.,

Vsechny tyto data jsou piehledné zobrazeny v Tabulka 8-11.



Tabulka 8-11 Rozbor nabidek byti v okoli vybranych lokalit, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v okoli vybranych lokalit
n::l())ic;zk Cena za Celkovy pocet | Priimérna cena za
(ks) m? (K&m?) | nabidek (ks) m? (K&/m?)
Olomouc 24 39 634
Zlin 50 41911
Liberec 32 31804 127 37 358
Hradec Kralové 21 36 085

8.3.1 Porovnani vS§ech primérnych cen na m2 vsech lokalit
Analyza primérnych cen za m? z hlediska lokality dopadla pfesné podle oekavani.

Byty Vv samotném centru mésta ¢ini 59 266 K&/m?, coz predstavuje nejvyssi cenu ze viech.
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2 000 K& a ¢&ita 57 433 K&/m?. Nejnizsi cenu piedstavuji byty v blizkém okoli dil¢ich mést
a je o hodné niz§i nez cena méstskych byt Jedna se o 37 358 Ké&/m? Tyto ceny,

a taky i to, jak byly zjistény lze najit v Tabulka 8-12.

Tabulka 8-12 Souhrn primérnych cen za m? v danych lokalitach dle umisténi, zdroj, zpracovani: vlastni

Centrum mésta | Méstské ¢asti | Okoli mésta
Olomouc 57 480 55 697 39634
Zlin 67 109 54 878 41911
Liberec 51 554 58 042 31 804
Hradec Kralové 60 922 61117 36 085
Primérna cena za m? (K&/m?) 59 266 57 433 37358
Celkova primérna cena za m? (K&/m?) 51 353
8.4 Primeérna cena na mz bytu dle dispozice

Tato kapitola obsahuje v§echny nabidky rozdélené dle dispozice a k tomu i primérné
cenu zam?. Z celkové databaze 771 nabidek se provedlo rozdéleni dle jednotlivych dispozic
a nasledné vycisleny. VSechny data jsou ptehledné zobrazeny v jednotlivych tabulkach
v nasledujicich podkapitolach. Nejvice nemovitosti ma dispozice 2+kk s202 byty.
Jako jedina ptekonala hranici 200 nabidek. Nasleduje byt o dispozici 3+kk se 147 byty
a byty o dispozici 3+1 se 120 byty. Nejmensi pocet byt piedstavuji byty o dispozici 1+1
a4+1. Tyto dvé dispozice maji podet nabidek vyrovnany a &ini 24 byti. Udaje o poétu

nabidek a jejich procentualni zastoupeni je zobrazeno v Tabulka 8-13 a Graf 8-3. [54]




Tabulka 8-13 Rozdéleni nabidek dle dispozice byti, zdroj, zpracovani: vlastni

T+kk | 141 | 2+kk | 2+1 | 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1
P"cet(l‘(‘:)b‘dek 92 24 | 202 88 147 | 120 74 | 24
Procentudlni | ) g3 | 599 | 9620 | 1141 | 1007 | 1556 | 960 | 3.11
zastoupeni (%)
Celkovy pocet
nabidek (ks) 771
3,11% 11,93 %
9,60 % 9870
3,11 %
15,56 %

m 1+kk
= 1+1
= 2+kk
= 2+1
= 3+kk
26,20 % 3+1
4+kk
4+1
19,07 %
11,41 %

Graf 8-3 Procentualni zastoupeni nabidek byt dle stavu bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

8.4.1 Prumérna cena na m2 bytu 1+kk

Dispozice bytu 1+kk ptedstavuje celkem 92 inzeratl na prodej bytl. Nejvice bytl
bylo nalezeno ve mésté Olomouc s poctem 32 nabidek, coz predstavuje ze vSech byti
34,78 %. M¢ésto Liberec piedstavuje procentni zastoupeni 26,09 %, coz odpovida poctu 24.
Zlin je na tom v podstaté stejné jako Liberec kde s poc¢tem 23 nabidek piedstavuje procentni
zastoupeni ¢ini 25,00 %. Nejméné nabidek bylo nalezeno v Hradci Kralové a ¢ini 13 byth

neboli 14,13 %. [54]
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Olomouc ¢ini 58 438 K&/m?2. Jako dal§i pak v Hradci Kralové, kde cena odpovida
61 320 K¢&/m? a mésto Zlin s cenou 67 154 K&/m?. Maximalni cena byla nalezena na tizemi
mésta Liberec a dosahuje hodnoty 69 861 K&/m? Vsechna data jsou jasné uvedena

v Tabulka 8-14 a v Graf 8-4. [54]



Tabulka 8-14 Rozbor nabidek byti o dispozici 1+kk, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 1+kk
1+kk Pocet nabidek Cena zam? Celkovy po¢et | Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 32 58 438
Zlin 23 67 154
Liberec 24 69 861 92 64 193
Hradec Kralové 13 61 320
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Graf 8-4 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 1+kk, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.2 Prumérna cena na mZ bytu 1+1

O této dispozici bylo nalezeno pouze 24 nabidek. Zaroven s pocftem nabidek

dispozice 4+1 je to nejmensi pocet bytil ze vSech lokalit, které podléhaji analyze. Na uzemi

mésta Olomouce nelze primérnou cenu za m? analyzovat, protoze zde byly nalezeny pouze

3 nabidky. Nejvy3si cena byla nalezena v Hradci Kralové a ¢&ini 55240 K&/m?

se 4 nabidkami, které zobrazuji zastoupeni 16,67 %. Nasleduje Zlin s cenou 46 656 K&/m?

ve kterém je 1 nejveétsi pocet nabidek, ktery predstavuje procentudlni zastoupeni 37,50 %.

NejniZzsi cena je ve mésté Liberci a predstavuje 43 354 K&/m?. Zde bylo nalezeno 8 nabidek

a odpovida to 33,33 %. Obecné Ize takovy byt koupit za 48 417 K&m?. Data jsou prehledng
zobrazeny v Tabulka 8-15 a Graf 8-5. [54]




Tabulka 8-15 Rozbor nabidek byti o dispozici 1+1, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 1+1
1+1 Pocet Cena zam? Celkovy pocet | Primérna cena
nabidek (ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) | za m?(K¢&/m?)
Olomouc 3 nelze analyzovat
Zlin 9 46 656
: 24 48 417
Liberec 8 43 354
Hradec Kralové 4 55 240
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Graf 8-5 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 1+1, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.3 Prumeérna cena na m? bytu 2+kk
Z Tabulka 8-9 bytu o dispozici 2+kk je ziejmé, ze se zde nachdzi nejvetsi pocet
nabidek ze vSech analyzovanych lokalit. Celkem se jednd o 202 byt a jde pfevazné

0 novostavby ve tfech lokalitdich kromé Liberce, kde ptevazuji nabidky byt v pivodnim
stavu. [54]

V Hradci Kralové byla zjisténa nejvyssi cena, kterd ma hodnotu 69 015 K&/m?.
Zde bylo nalezeno 24 nabidek a predstavuje 11,88 % ze vSech lokalit. Nasleduje mésto Zlin
s 46 byty, které odpovidaji 22,77 % a primérna cena ¢ini 64 010 K&/m?. Jako dalsi je mésto
Olomouc s priimérnou cenou 55 500 K&/m? a nachazi se zde i nejvétsi podet nabidek,
ktery dosahuje 110 byti a taky 1 vice nez polovinu vSech nabidek dané dispozice. Byt o této
dispozici Ize sehnat za cenu 59 608 K¢&/m? Viechny tyto data jsou piehledn& zobrazeny
v Tabulka 8-16 a Graf 8-6. [54]




Tabulka 8-16 Rozbor nabidek byti o dispozici 2+kk, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 2+kk
2+kk Podet nabidek | Cenaza m? Celkovy pocet Primérna cena za
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) m? (K&/m?)
Olomouc 110 55 694
Zlin 46 64 010
Liberec 22 49 713 202 59 608
Hradec Kralové 24 69 015
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8.4.4 Primérna cena na m? bytu 2+1
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Graf 8-6 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 2+kk, zdroj, zpracovani: [54]

U dispozice byt 2+1 bylo nalezeno celkem 88 inzeratt prodeje bytl. Jak je ziejmé

z Tabulka 8-17 a Graf 8-7 maximalni pocet bytt byl nalezen rovnou ve dvou lokalitach,

atove mésté¢ Zlin a ve mésté Liberec. Zde pocet nabidek predstavuje 25, coz odpovida

28,41 % ze vSech analyzovanych lokalit. Jako dal$i je mésto Olomouc s 20 byty

neboli 22,73 % a mésto Hradec Kralové s 18 byty neboli 20,45 %. Co se tyka pramérnych

cen zam?, tak byly nejvy$§i cena nalezena na tizemi mésta Olomouce a dosahuje vyse

49 221 K&/m?. Nasledujici dvé mésta jsou pomérné vyrovnané a cena se pohybuje okolo

46 960 K&/m?2. Nejnizsi cena se nachazi v Liberci s hodnotou 44 774 K&/m?. Obecné Ize fict,

7e takovy byt je mozné koupit za cenu 46 980 K&/m?. [54]




Tabulka 8-17 Rozbor nabidek byti o dispozici 2+1, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 2+1
2+1 Pocet nabidek (ks) Cena za m? Celkovy pocet | Primérna cena
(K¢&/m?) nabidek (ks) za m? (K&/m?)
Olomouc 20 49 221
Zlin 25 46 955
Liberec 25 44 774 88 46 980
Hradec Kralové 18 46 972
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Graf 8-7 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 2+1, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.5 Prumérna cena na m2 bytu 3+kk

Primérna cena za m? bytu o dispozici 3+kk se pohybuje okolo 57 854 K&/m?.
Z Tabulka 8-18 a Graf 8-8 je na prvni pohled jasné, ze se lokality podléhajici stejnému Gizemi
pomérné rovnaji. V moravskych méstech lze takovy byt pofidit za primeérnou cenu

61 401 K&/m?, coz je o necelych 8 000 vic nez ve méstech na tizemi Cech, kde primérna

cena ¢ini 54 308 K¢&/m?. [54]

Celkem bylo v nalezeno 147 bytd o dispozici 3+kk. Nejvyssi pocet je ve mésté
Olomouci s poctem 56 bytd, které piestavuji 38,10 % ze vSech zkoumanych lokalit.
Jako dalsi je mésto Liberec se 40 byty a procentualnim zastoupenim 27,21 % a mésto Zlin,
které predstavuje 21,09 % neboli 31 bytid. Minimalni pocet nabidek je 20 a ptislusi iizemi
meésta Hradce Kralové. Zde se jedna o zastoupeni 13,61 %. [54]



Tabulka 8-18 Rozbor nabidek byti o dispozici 3+kk, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 3+kk
3+kk Pocet nabidek Cena za m? Celkovy pocet ;’err:lanzgr;%
v 2 s
(ks) (Ké/m?) nabidek (ks) (Ke&/m?)
Olomouc 56 61 467
Zlin 31 61 335
: 147 57 854
Liberec 40 54 584
Hradec Kralové 20 54 031
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Graf 8-8 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 3+kk, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.6 Prumeérna cena na mZ bytu 3+1

Dispozice byt 3+1 pfedstavuje 120 nabidek. Ve tfech lokalitach je cena v podstaté
vyrovnana a pohybuje se okolo 42 900 K¢&/m?. Jedna se o mésto Zlin s cenou 42 838 K¢&/m?,
0 mésto Olomouc s cenou 42942 Ké&/m? a o mésto Liberec scenou 42 973 Ké/m?.,
Jedna lokalita, konkrétné tedy Hradec Kralové piedstavuje vyrazny vykyv a dosahuje
hodnoty az 50 451 K&/m?. [54]

cvwr

Zde se byty pohybuji kolem 20 ks a procentudlnim zastoupenim kolem 18,00 %. Nasleduje
mésto Zlin se zastoupenim 30,00 % a poctem nabidek 36. Stupnici ¢etnosti uzavira mésto
Liberec, kde se nachézi o 5 bytl vice nez ve mésté Zlin a to 41. Jedna se tak o procentualni
zastoupeni 34,17 %. Vsechny tyto data jsou rozebrany v Tabulka 8-19 a primérné ceny
za m? graficky znazornény v Graf 8-9. [54]




Tabulka 8-19 Rozbor nabidek byti o dispozici 3+1, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 3+1
3+1 < . 2 - R
Pocet nabidek Cenazam Celkovy pocet | Priimérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) | za m?(Ké&m?)
Olomouc 22 42 942
Zlin 36 42 838
Liberec 41 42 973 120 44 801

Hradec Kralové 21 50 451
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Graf 8-9 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 3+1, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.7 Prumeérna cena na m? bytu 4+kk

Udaje o bytech dispozice 4+kk jsou podrobné uvedeny v Tabulka 8-20 a primérné
ceny za m? znazornény v Graf 8-10. V této kategorii se jedna o celkovy pocet 74 nabidek
z toho 24 nabidek ve mésté Zlin, 20 nabidek ve mésté Olomouc, 18 nabidek ve mésté
Liberec a 12 nabidek ve mést¢ Hradec Kralové. V pfepoctu na procentualni zastoupeni
sejedna o 32,43 % ve Zling, 27,03 % v Olomouci, 24,32 % v Liberci a 16,22 %
v Hradci Kralové. [54]

Ovsem co se tykd primémych cen za m?

nejvys$i cenu nese stejné meésto
jako nejvyssi pocet nabidek. Jedna se o mésto Zlin, kde cena &ini 63 896 K&/m?.
Déle uz se potadi odlisuje. Nasleduje mésto Hradec Kralové s cenou 60 743 K&/m?, mésto
Liberec scenou 56 571 K¢&/m2 Nejnizsi cena se nachazi na tizemi mésta Olomouce

a dosahuje hodnoty 52 355 K¢&/m?. [54]




Tabulka 8-208-3 Rozbor nabidek byti o dispozici 4+kKk, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 4+kk
4+kk Pocet nabidek (ks) Cenazam? | Celkovy poéet | Primérna cena
(K&/m?) nabidek (ks) | za m?(K¢&/m?)
Olomouc 20 52 355
Zlin 24 63 896
Liberec 18 56 571 4 58 391
Hradec Kralové 12 60 743
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Graf 8-10 Primérn4 cena za m? bytu o dispozici 4+kk, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.8 Prumeérna cena na m? bytu 4+1

Nabidky o dispozici 4+1 piedstavuji z celé databdze pouhych 24 nabidek stejné
tak jako u dispozice 1+1. Tyto byty byly hledany ve ¢tyfech lokalitach, ale analyzovany
jsou pouze ve tiech, jelikoz na izemi mésta Liberec byly nalezeny pouhé 2 nabidky. Ze tiech
zkoumanych lokalit se nejvy$si cena nachdzi ve Zliné a ¢ini 46 254 K¢&/m?2. Nasleduje mésto
Hradec Kralové a priimérnou cenou 44 485 K&/m? a tu nejnizsi cenu piedstavuje mésto

Olomouc, kde hodnota ¢&ita 39 183 K&/m?. [54]

Co se tykd poctu nabidek v jednotlivych lokalitich nejvétsi pocet je ve meésté
Olomouci s 12 byty, a to dokonce dvojnasobné nez ve mésté Hradec Kralové,
kde bylo nalezeno pouze 6 bytu. Posledni lokalitou je Zlin, kde byla analyza provedena

s pouhymi 4 byty, coz je minimum pro jeji provedeni. [54]




Procentualni zastoupeni pak vypada nasledovné: mésto Olomouc piedstavuje
polovinu vsSech nabidek byt o dispozice 4+1 a ¢ini tedy 50,00 %, mésto Hradec Kralové
pfedstavuje ¢tvrtinu vSech nabidek neboli 25,00 % a mésto Zlin se 4 byty zobrazuje 16,67 %.
Data o bytech této dispozice je mozno najit v Tabulka 8-21 a grafické znazornéni pramérné

ceny za m? v Graf 8-11. [54]

Tabulka 8-21 Rozbor nabidek byti o dispozici 1+1, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

Byty o dispozici 4+1
4+1 Pocet Cena za m? Celkovy poéet | Primérna cena
nabidek (ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) za m? (K&/m?)
Olomouc 12 39183
Zlin 4 46 254
: 24 43 307
Liberec 2 nelze analyzovat
Hradec Kralové 6 44 485
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Graf 8-11 Priimérna cena za m? bytu o dispozici 4+1, zdroj, zpracovani: [54]

8.4.9 Porovnani priimérnych cen na m2 vsech dispozic

Primérna cena za m? dle dispozic je ve vysi 52 944 K&/m?. Nejvyssi cena ptipada
nabyty o dispozici 1+kk, kde se cena vyhoupla az na 64 193 K&/m? Nasleduji byty
o dispozici 2+kk s cenou 59 608 K¢&/m? a to hlavné diky méstu Olomouc, kde jsou pievazné
novostavby, tudiZz i vy$s$i cena. O 1217 K¢ méné predstavuji byty o dispozici 4+kk.
Dale byty o dispozici 3+kk s cenou 57 854 K¢&/m?. Jak je vidno viechny &tyfi nejvyssi ceny
zaujimaji byty s kuchynskym koutem, a to jen diky tomu, ze pravé takové typy byt

se aktualn¢ stavi, tudiz se tady jedna pfevazné o novostavby.



Byty se samostatnou kuchyni maji primérné ceny za m? o hodné nizsi. Nejvyssi cenu
z nich odpovida bytiim o dispozici 1+1 s hodnotou 48 417 K&/m?. Nasleduji byty o dispozici

2+1 s cenou 46 980 K&/m? a byty o dispozici 3+1 s cenou 44 801 Ké&/m?. Nejnizsi cenu
zaujimaji byty o dispozici 4+1 s cenou 43 307 K&/m?. Tyto data lze najit v Tabulka 8-22.

Tabulka 8-22 Souhrn priimérnych cen za m? dle dispozic, zdroj: [54], zpracovani: vlastni

1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1
nelze

Olomouc | 58 438 55694 | 49221 | 61467 | 42942 | 52 355 39183
analyzovat
Zlin 67 154 46 656 64010 | 46955 | 61335 | 42838 | 63896 | 46254
Liberec | 69861 | 43354 | 49713 | 44774 | 54584 | 42973 | 56571 | Nelze
analyzovat
Hradec
s 61 320 55 240 69015 | 46972 | 54031 | 50451 | 60743 44 485
Kralové
Prumérna
cenazam? | 64 193 48 417 59608 | 46980 | 57854 | 44801 | 58391 | 43307
(K&/m?)
Celkova
prumérna
cena za m? 52944
(K&/m?)
8.5 Primérna cena na m2 bytu dle energetické tiidy

V této kapitole jsou podrobné rozebrany primérmé ceny za m? dle energetickych tfid,
jak je i vidno z Tabulka 8-23. Databaze 771 bytt byla rozd€lena a jedna se tak o 1 byt téidy
A%, 407 byta tiidy ,,B*, 63 bytd téidy ,,C*, 26 byti téidy ,,D*, 5 bytd t¥idy ,,E®, 3 byty t¥idy
,,F“a 266 byti tfidy ,,G*. Jednoznaéné tak Ize fict, Ze nejvétsi pocet nabizenych bytl na trhu
predstavuji energetickou tfidu ,,B*“ a ,,G*. V jednotlivych nésledujicich podkapitolach
jsou pak podrobné rozebrany vSechny energetické tiidy. Z pohledu procentualniho

zastoupeni, které je zobrazeno v Graf 8-13 se jedna o:

e 52,79 % bytl s energetickou ttidou,, B,
e 34,50 % byta s energetickou tiidou ,,G%,
o 8,17 % bytl s energetickou tiidou ,,C*,
e 3,37 % byt s energetickou tfidou ,,D%,
e 0,65 % byt s energetickou tfidou ,,E*,
e 0,39 % bytl s energetickou tiidou ,,F*,

e 0,13 % bytl s energetickou tfidou ,,A*.



Tabulka 8-23 Rozdéleni nabidek dle energetické tfidy bytd, zdroj, zpracovani: vlastni

A B C D E F G
Pocet nabidek (ks) 1 407 63 26 5 3 266
Procentualni 013 | 5279 | 817 | 337 | 065 | 039 | 3450
zastoupeni (%)
Celkovy pocet
nabidek (ks) 77l
0,13 %

34,50 % = A
=B
nC
=D

52,79 % E

F

0,39 % G
0,65 %

3,37 %

8,17 %
Graf 8-12 Procentualni zastoupeni nabidek bytii dle energetické tfidy bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

8.5.1 Prumeérna cena na m?2 bytu s energetickou tridou ,, A“
Jak je vidno z Tabulka 8-24 v této kategorii nemohla byt provedena analyza,
protoze z celé¢ databaze 771 byt byl nalezen pouze jeden byt s energetickou ttidou ,,A“,

a to na uzemi mésta Liberce.

Tabulka 8-24 Rozbor nabidek byti s energetickou tfidou ,,A", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tFidou A
A Pocet nabidek | Cenazam? Celkovy pocet Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 0 nelze analyzovat
Zlin 0 nelze analyzovat 1 nelze
Liberec 1 nelze analyzovat an alyzovat
Hradec Kralové 0 nelze analyzovat




8.5.2 Primérna cena na mZ bytu s energetickou tridou ,,B“

Byty s energetickym Stitkem s oznaenim ,,B“ pfedstavuji nejvetsi pocet nabidek
a ¢ini dokonce vice nez 50 % ze vSech nalezenych nabidek. Konkrétn€ 52,79 %. Nejvyssi
pocet z nich je ve mésté¢ Olomouc, kde pocet byt jako jediny presahuje hranici 200. Nutno
fict, Ze pravé u této energetické téidy se jedna pievazné o novostavby, kdy pravé v Olomouci
jich je uplné nejvic. Predstavuje skoro 50 % zastoupeni ze vSech 407 nabidek. Jako dalsi
je mésto Zlin, které jako jediné z nasledujicich tii pokofilo hranici 100 bytd. Zde se jedna
0 procentualni zastoupeni V dalSich dvou uz je pocet o hodné nizs$i. Ve mésté Liberci
dokonce neceld polovina hodnoty ve mésté¢ Zlin a v Hradci Kralové uz jen pouhych

36 nabidek.

Primérna cena za m? se zde pohybuje okolo 63 238 K¢&/m?, jak je mozno vidét
v Tabulka 8-25. Nejvyssi z nich je na tizemi mésta Liberec s hodnotou 68 168 K¢&/m?.
Nasleduje mésto Zlin s cenou 66 147 K&/m? a mésto Hradec Kralové s cenou 60 927 K&/m?.
Minimalni cena je na izemi mésta Olomouc, kde cena jako jediné klesla pod 60 000 K&/m?.
V poméru kvalita/cena je zde fakt vyhodné koupit byt pravé v Olomouci, kde je cena ve vysi

57 709 K&/m? a jak uz bylo fe¢eno, jedna se zde ve vétsi mife pravé o nové postavené byty.

Tabulka 8-4 Rozbor nabidek byti s energetickou tiidou ,,B", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tridou B
B Polet nabidek | Cenazam? Celkovy pocet Priimérna cena
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 201 57 709
Zlin 112 66 147
Liberec 58 68 168 407 63 238
Hradec Kralové 36 60 927

8.5.3 Primérna cena na m?2 bytu s energetickou tiridou ,,C“

Z Tabulka 8-27 je zfejmé, ze nevyssi cena se nachazi praveé ve mésté Hradec Kralové,
kde s poétem 11 bytli cena oproti ostatnim dosahuje az hodnoty 59 994 K¢&/m?. Hned za nim
je mésto s nejvetsim poctem nabidek a tim je Olomouc. Zde se cena pohybuje okolo
48 685 K¢&/m?. Dalsi je mésto Zlin s 19 byty a primérna cena za m? je ve vysi 46 183 K&/m?.
Nejnizsi cena ptislusi méstu Liberec a ¢ini 41 680 K&/m?. Stejné tak jak Liberec nese nejnizsi
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zde nalezeno pouze 9 bytu ke koupi.



Takovy byt lze obecné pofidit za priimérmou cenu 49 136 K¢&/m2 Tato cena
byla zjisténa z 63 nabidek byti ze Ctyf analyzovanych lokalit. V Tabulka 8-27

jsou piehledné zobrazeny vSechny data tykajici se byt s energetickou tiidou ,,C*.

Tabulka 8-26 Rozbor nabidek byti s energetickou tiidou ,,C", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tfidou C
C Polet nabidek | Cenazam? Celkovy pocet Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 24 48 685
Zlin 19 46 183
Liberec 9 41 680 63 49 136
Hradec Kralové 11 59 994

8.5.4 Prumérna cena na m?Z bytu s energetickou tridou ,,D“
Byty s energetickou tfidou ,,D* pfedstavuji pouze 26 nabidek prodeje bytil.
Z tohoto poétu byla zjisténa i primérna cena za m?, za kterou lze takovy byt pofidit. Cena

se vyhoupla na 50 884 K¢&/m?. Viechny data jsou pfehledné vyobrazeny v Tabulka 8-27.

Ve tiech lokalitach byl nalezen stejny pocet bytl. Jedna se o 7 nabidek ve mésté
Olomouc, Zlin a Liberec. Priimérna cena na m? se zde pohybuje od 45 000 do 52 000 K¢&/m?,
Ve mésté Olomouc a Liberec se cena odliSuje 0 cca 1 000 K¢. Konkrétn€ ve mésté Olomouc
50 792 K&/m? a ve mésté Liberec 51 723 K&/m?. Zato ve mésté Zlin je cena o hodné nizsi
a ¢ini 45 023 K&/m?. Posledni lokalitou je mésto Hradec Kralové, kde je zarovei nejnizsi
pocet nabidek a nejvyssi primérnd cena za m2. Nachazi se zde 5 byt a je tady mozné poiidit

byt za 55 998 K&/m?.,

Tabulka 8-27 Rozbor nabidek byti s energetickou tfidou ,,D", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tfidou D

D Pocet nabidek | Cenazam? Celkovy pocet Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 7 50 792

Zlin 7 45023
Liberec 7 51723
5 55 998

26 50 884

Hradec Kralové




8.5.5 Primérna cena na m2 bytu s energetickou tiidou ,E“

V ramci byt s energetickou tfidou ,,E” bylo nalezeno pouhych 5 nabidek. Z toho dvé
Vv Olomouci, dvé v Liberci a jedna ve Zlin€. Diky tomu nemohla byt stanovena pramérna
cena za m? v jednotlivych lokalitich, a proto ani celkova priimérma cena tohoto typu bytu.
Vse je vidno z Tabulka 8-28.

Tabulka 8-28 Rozbor nabidek byti s energetickou t¥idou ,,E", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tfidou E
E Pocet nabidek | Cena za m? Celkovy pocet Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 2 nelze analyzovat
Zlin 1 nelze analyzovat nelze
Liberec 2 nelze analyzovat o an alyzovat
Hradec Kralové 0 nelze analyzovat

8.5.6 Prumérna cena na m2 bytu s energetickou tridou ,,F“

Byty s energetickou tfidou ,,F” predstavuji pouze 3 nabidky prodeje bytd. Dva
ptislusi tzemi mésta Hradec Kralové a jeden na izemi mésta Liberec. Diky tomu tady
ani nemohla byt provedena analyza, proto nelze fict za jakou cenu lze byt této kategorie

poridit. Tyto data jsou zobrazeny v Tabulka 8-29.

Tabulka 8-29 Rozbor nabidek byt s energetickou tiidou ,,F", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tiidou F
F Pocet nabidek Cena za m? Celkovy pocet Priimérna cena
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 0 nelze analyzovat
Zlin 0 nelze analyzovat nelze
Liberec 1 nelze analyzovat 3 an alyzovat
Hradec Kralové 2 nelze analyzovat

8.5.7 Prumeérna cena na m?2 bytu s energetickou tridou ,,G“
Byty s energetickou tfidou ,,G” pfedstavuji druhy nejvetsi pocet nalezenych nabidek.
Jedna se o 266 byt této kategorie. Z tohoto podtu byla stanovena primeérna cena za m?,

ktera je ve vysi 46 147 K&/m?. Data o této tiidé 1ze najit v Tabulka 8-30.

V jednotlivych lokalitach se poCty nabidek hodné odliSuji. Mésto Liberec
reprezentuje nejvyssi pocet, ktery ¢ini 102 bytt. Nasleduje mésto Hradec Kralové s 64 byty

a mésto Zlin s 59 byty. Nejnizsi pocet se nachazi ve mésté Olomouci, kde je jen 41 byta.



V Liberci je mozné pofidit byt za primérnou cenu 43 628 K¢&/m?. Nasleduje mésto

Hradec Kralové s nejvyssi primérnou cenou, ktera dosahuje az do vyse 53 599 K¢&/m?. Dalsi
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cenu za m? zobrazuje mésto Olomouc. Jedna se zde o priimérmou cenu 43 278 K&/m?.

Tabulka 8-30 Rozbor nabidek byti s energetickou t¥idou ,,G", zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s energetickou tiidou G
G Polet nabidek | Cenazam? Celkovy pocet Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m?(K¢&/m?)
Olomouc 41 43 278
Zlin 59 44 083
Liberec 102 43 628 266 46 147
Hradec Kralové 64 53 599

8.5.8 Porovnani primérnych cen na m2 bytu podle energetickych tiid

Byty byly rozttidény dle jednotlivych energetickych tiid. Jedn4 se zde o 7 tiid
znacenych pismeny A-G. Z toho ve 3 tfidach (A, E, F) nebyla analyza provedena z duvodu
nedostateCnych dat pro jeji provedeni. V ramci feSenych energetickych tiid ptredstavuji
nejvyssi cenu byty s tfidou ,,B“, ktera dosahuje az do vyse 63 238 K&m? O necelych
13 000 K¢ méné ptedstavuji byty s energetickou tiidou ,,D*, kde se hodnota vycislila
na 50 884 K¢&/m2 Nasleduji byty s energetickou tiidou ,,C, které se pohybuji kolem
49 136 K¢&/m?. Nejnizsi cenu, coz se oekavalo, predstavuji byty s energetickou tiidou ,,G*.
Tato cena ¢ini 46 147 K&/m?. Celkova primérnd cena pak zobrazuje 52 351 K&/m?. Vechny

podrobné informace o téchto cenach jsou uvedeny v Tabulka 8-31.

Tabulka 8-31 Souhrn priimérnych cen za m? dle energetickych tiid, zdroj, zpracovani: vlastni

A B C D E F G
Olomouc nelze 57709 | 48685 | 50702 | N€IZe nelze 1 43578
analyzovat analyzovat | analyzovat
Zlin nelze | 66147 | 46183 | 450023 | NelZe nelze 1 44 083
analyzovat analyzovat | analyzovat
Liberec nelze | 6o 168 | 41680 | 51723 | NelZ nelze 1 43608
analyzovat analyzovat | analyzovat
0 nelze nelze nelze
Hradec Kralové analyzovat 60927 | 59994 | 55998 analyzovat | analyzovat 53599
Prumzerml ce;na nelze 63238 | 49136 | 50 884 nelze nelze 46 147
za m*(K¢&/m?) | analyzovat analyzovat | analyzovat
Celkova
primérna cena 52 351
za m? (K&m?)




8.6 Priimérna cena na m2 bytu s balkénem, lodzii nebo terasou
Z databaze 771 nabidek byti ke koupi prislusi 587 nabidek na byty s balkonem, lodzii
nebo terasou. Tenhle pocet ¢ini pfesné 76,13 % ze vSech nalezenych bytl a lze takovy byt

pofidit za primérnou cenu 57 945 K&/m?. Udaje a takovém typu byti jsou prehlednd

zobrazeny v Tabulka 8-32 a Graf 8-13.

Co se tyka jednotlivych lokalit, tak nejvice bytd, konkrétné tedy 244, se nachdzi
ve mésté Olomouc. Naopak pokud se mluvi o prumérné cené, tak prave tady lze takovy byt
sehnat nejlevngji. Praiméra cena za m? je tady oproti ostatnim lokalitim pouhych
55 656 K&/m?. Jako dalsi je mésto Zlin se 156 byty, kde je cena nejvyssi a dosahuje
az 59 446 K&/m?. Nasleduje mésto Liberec s podtem nabidek 110 a primérnou cenou
58 668, ktera je pomémé srovnatelna s cenou v Hradci Kralové, kde cena ¢ini 58 010 K&/m?2.

Tady se ale i zaroven nachdzi nejmensi pocet nabidek, ktery ¢ita 77 byta.

Tabulka 8-32 Rozbor nabidek byti s balkonem, lodZii a terasou, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty s balkonem, lodZii, terasou
ANO Pocet nabidek Cena zam? Celkovy po¢et | Primérna cena
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 244 55 656
Zlin 156 59 446
Liberec 110 58 668 587 o7 945
Hradec Kralové 77 58 010

23,87%

= § balkonem, lodzii, terasou

bez balkoénu, lodzie, terasy

76,13 %

Graf 8-13 Procentualni zastoupeni nabidek byta dle balkénu, lodZie, terasy, zdroj, zpracovani: vlastni



8.1 Priimérna cena na m2 bytu dle materialu

Byty byly rozdéleny dle materialu, z kterého jsou postaveny. Z 771 nabidek bytd
k prodeji je 563 z cihel, 145 z paneld, 36 ze smiSenych materiald, 19 skeletovych
a 8 drevénych. V pohledu procentualniho zastoupeni se jedna u cihlového bytu dokonce
az 0 73,02 %, u panelového 18,81 %, u bytl ze smiSenych materialt 4,67 %, u skeletovych
bytl 2,46 % a u dievénych bytl pouze 1,04 %. VSechny tyto data jsou ptehledné zobrazeny
v Tabulka 8-33 a Graf 8-14.

Tabulka 8-33 Rozdéleni nabidek dle materialu byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Cihlovy | Panelovy |Skeletovy| SmiSeny | Dievény

Pocet nabidek (ks) 563 145 19 36 8

Procentuilni zastoupeni (%) 73,02% | 18,81 % 2,46 % 4,67 % 1,04 %

Celkovy pocet nabidek (ks) 771

1,04 %

4,67 %

18,81 %

= Cihlovy

= Panelovy

= Skeletovy
SmiSeny

Dievény

73,02 %

Graf 8-14 Procentualni zastoupeni nabidek byt dle materialu bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

8.1.1 Prumérna cena na m2 cihlového bytu

Z Tabulky 8-34 je ziejmé, Ze pocet bytl na izemi Moravy zna¢né pievySuje pocet
byt na izemi Cech. Na Moravé se jedna o 389 bytl, coZ je z celkového poétu 563 byti
necelych 70 %. V Cechach se potom jedna o pouhych 174 byt



Jak uz bylo feceno cihlové byty zaujimaji skoro tfi ¢tvrtiny vSech nabidek bytu.
Jedna se konkrétn€ o 563 nabidek. Z toho 228 byti ve mésté Olomouci S primérnou cenou
55 235 K&/m?. Ve mésté Zlin 161 byti, kde se primérna cena vys$plhala az na 59 519 K&/m?2.
Nejnizs§i pocet nabidek a zaroven i druhou nejvy$$i primérnou cenu zobrazuje mésto

Hradec Kralové. Jedna se zde o 80 bytii a cenu 59 251 K&/m?.

Tabulka 8-34 Rozbor nabidek cihlovych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Cihlové byty
Podet nabidek Cena za m? Celkovy pocet Prumernaz
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) cena zam
(K&/m?)
Olomouc 228 55 235
Zlin 161 59 519
Liberec 94 54 930 563 57 233
Hradec Kralové 80 59 251

8.1.2 Pramérna cena na m2 panelového bytu
Druhy nejvyssi pocet nabidek zaujimaji panelové byty. Jednd se o 145 bytd,
coz odpovida 18,81 % ze vSech nalezenych. Takovy byt Ize pofidit za primérnou cenu

48 621 K¢&/m?. Udaje o panelovych bytech jsou prehledné zobrazeny v Tabulka 8-35.

Co se tyka jednotlivych lokalit ve mésté Olomouc a ve mésté Liberec byla nalezena
v podstaté vyrovnand priméma cena, ktera se pohybuje lehce kolem 46 800 K¢&/m?.
| kdyZ se cena pomérné rovna o poctu nabidek se tohle fict neda. Ve mésté Olomouc se jedna
ato 0 54 bytfl. Nejnizsi primérna cena je na izemi mésta Zlin s 32 byty a &ini 44 208 K&/m?
a nejvyssi primérnd cena na Uzemi mésta Hradec Kralové s 30 byty, ktera se razantné

odlisuje od ostatnich a dosahuje az do vyse 56 639 K&/m?.

Tabulka 8-35 Rozbor nabidek panelovych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Panelové byty
Pocet nabidek Cena za m? Celkovy pocet (l:err:lan;znr;]az
v 2 ,
(ks) (K&¢/m?) nabidek (ks) Kem?)
Olomouc 29 46 863
Zlin 32 44 208
Liberec 54 46 773 145 48 621
Hradec Kralové 30 56 639




8.1.1 Primérna cena na m? skeletového bytu
Z databaze 771 nabidek ptipada 19 nabidek na skeletové byty. Primérna cena za m?
byla stanovena pouze na zéklad¢ mésta Liberce, protoze v ostatnich lokalitach nebyl nalezen

potiebny pocet nabidek. Minimalni pocet pro tuto analyzu byl stanoven na 4 byty.

Jak uz bylo feceno ve tfech lokalitach nebyla analyza provedena. Jedna se o mésto
Olomouc s 3 byty, o mésto Zlin s 1 bytem a o mésto Hradec Kralové, kde nebyl nalezen
ani jeden byt. Jedinou analyzovanou lokalitou je Liberec s 15 byty, coz odpovida 78,95 %
z vSech nalezenych nabidek skeletovych bytl. Z téchto nabidek byla stanovena primérna
cena, za kterou lze takovy byt koupit. Jedna se o 61 258 K¢&/m?. Piehledné jsou viechny tyto
udaje vyobrazeny v Tabulka 8-36.

Tabulka 8-36 Rozbor nabidek skeletovych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Skeletové byty
Pocet nabidek Cena za m? Celkovy podet ;rr:lamzzr;%
v 2 e
(ks) (K¢/m?) nabidek (ks) (K&/m?)
Olomouc 3 neanalyzovéano
Zlin 1 neanalyzovano
Liberec 15 61 258 19 61258
Hradec Kralové 0 neanalyzovano

8.1.1 Primérna cena na m2 smiseného bytu

Byty ze smiSenych materidli zaujimaji 36 nabidek a takovy byt lze pofidit
za primérnou cenu 41 280 K&/m?. Tato cena byla stanovena na zakladé tfech lokalit,
jelikoz na tizemi mésta Hradec Kralové byly nalezeny pouze 3 nabidky, coz neodpovida
minimalnimu poctu pro analyzu. NejvySsi pocet nabidek se nachdzi ve mésté Liberec
ajedna se zde o 17 byti. Tady je mozné koupit byt za primérnou cenu 38 972 K¢&/m?
Druhy nejvétsi pocet a zaroven nejvyssi prumérna cena nalezi méstu Olomouc. Jedna se zde
o 12 byt a primérnou cenu ktera se razantné odliSuje od ostatnich a dosahuje az do vyse
50 690 K&/m?. Jakou posledni je mésto Zlin se 4 nabidky, kde byla stanovena priimérna cena

na 34 178 K&/m?. Udaje o bytech ze smidenych materialti jsou uspoiadany v Tabulka 8-37.



Tabulka 8-37 Rozbor nabidek smiSenych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

SmiSené byty
Podet nabidek Cena za m? Celkovy pocet ;r#anzzr;%
v 2 e
(ks) (Ké/m?) nabidek (ks) (Ké/m?)
Olomouc 12 50 690
Zlin 4 34178
Liberec 17 38972 36 41 280
Hradec Kralové 3 neanalyzovano

8.1.2 Pramérna cena na m2 direvéného bytu

Z hlediska materialu, ze kterého je byt postaven byly prekvapivé nalezeny i nabidky
dfevénych bytl. V tomto ptipad€ se jedna o 8 bytd. Z toho nadpolovicni vétSinu piedstavuje
meésto Hradec Kralové. Konkrétné se jednd o 5 nabidek a taky i o jedinou lokalitu
ve které byla zjisténa priimérna cena. Tato cena piedstavuje tedy i celkovou primérnou cenu
za tento typ bytu, protoZe v ostatnich lokalitdch nebyly splnény pozadavky pro tuto analyzu.
Ve mésté Zlin a Liberec nebyla nalezena ani jedna nabidka a ve mésté Olomouci pouhé
poridit za primérnou cenu 32 936 K&/m? Viechny tyto tidaje jsou prehledné uvedeny

v Tabulka 8-38.

Tabulka 8-38 Rozbor nabidek dievénych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Drevéné byty
Pocet nabidek Cena zam? Celkovy pocet Prumerm;
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) cena zam
(K¢&/m?)
Olomouc 3 neanalyzovano
Zlin 0 neanalyzovano
Liberec 0 neanalyzovano 8 32936
Hradec Kralové 5 32 936

8.1.3 Porovnani priimérnych cen na m? bytu podle materialu bytu

Primérna cena dle materialu je ve vysi 48 266 K¢&/m? Tato cena je stanovena
primérem viech primérnych cen za m? jednotlivych stavii. Jak je vidno z Tabulka 8-39
nejvyssi cenu zaujimaji skeletové byty a jsou az ve vysi 61 258 Ké&/m?. Dale cihlové byty
s cenou 57 233 K¢&/m?, panelové byty s cenou 48 621 K&/m? a byty ze smigenych material
s cenou 41 280 K¢&/m?. Nejniz§i primérnou cenu zobrazuji dievéné byty, ktera ¢ini pouhych

32 936 K¢/m?.



Tabulka 8-39 Souhrn priimérnych cen za m? dle materialu byti, zdroj, zpracovani: vlastni

za m? (K¢&/m?)

Cihlovy Panelovy Skeletovy SmiSeny Drevény
Olomouc 55 235 46 863 | neanalyzovano 50 690 neanalyzovano
Zlin 59519 44 208 | neanalyzovano 34178 neanalyzovano
Liberec 54 930 46 773 61 258 38972 neanalyzovano
Hradec Kralové 59 251 56 639 | neanalyzovano | neanalyzovano 32936
Primérna cena | 57 553 48 621 61 258 41 280 32936
za m* (K¢&/m?)
Celkova
priumérna cena 48 266

8.2

Priimérna cena na m2 bytu dle podlazi

Z databaze 771 nabidek prodeje byt nejvice bytl piipadaji na byty v 2. NP
s hodnotou 188, coz odpovida 24,38 %. Nasleduji byty v 1. NP s hodnotou 175. Zde se jedna

o procentudlni zastoupeni 22,70 %. Byty ve 3. a 4. NP jsou pomérn¢ vyrovnané a jedna

se 0 pocet nabidek od 150-160. Ve 3. NP se jednd o procentudlni zastoupeni 19,58 %

ave4.NP 20,36 %. Byty v6. a vySSim nadzemnim podlazi ptedstavuji 7,78 %

neboli 60 nabidek. Nejniz§i pocet zobrazuji byty v 5. NP, kde se jedna o 40 bytd

neboli 5,19 % ze vSech nalezenych nabidek. Vsechny tyto data jsou piehledné zapsany

v Tabulka 8-40 a graficky zobrazeny v Graf 8-15.

519% 22.70 %
20,36 %

24,38 %

7,78 %

19,58 %

= 1. NP
= 2. NP
= 3. NP
=4, NP
5. NP
6. NP a vyssi

Graf 8-15 Procentualni zastoupeni nabidek byti dle podlaZi, zdroj, zpracovani: vlastni




Tabulka 8-40 Rozdéleni nabidek dle podlaZi byti, zdroj, zpracovani: vlastni

1. 2. 3. 4, 5. 6. a vyssi
Pocet nabidek (ks) 175 188 151 157 40 60
Procentualnf 2270 | 2438 | 1958 | 2036 | 519 7,78
zastoupeni (%)
Celkovy pocet
nabidek (ks) 771

8.2.1 Priamérna cena na m2 bytu v 1. nadzemnim podlazi
Byty v 1. nadzemnim podlaZzi ptfedstavuji 175 nabidek, coz odpovida 22,70 % a lze

cvwvr

ze viech bytii dle podlazi. Udaje o bytech v 1. NP jsou zobrazeny v Tabulka 8-41.

Nejvyssi pocet nabidek je na uizemi mésta Olomouce a ¢ini 76 bytl. Tady je mozné
poridit byt za 53 085 K&/m?. Jako dalsi je mésto Liberec se 40 byty, kde byla nalezena
nejvyssi primérna cena za m? a dosahuje vyse 54 238 K&/m?. O jeden byt méné zobrazuje
mésto Zlin, konkrétné tedy 39 byti a tady lze byt koupit za 49 100 K&/m?. Nejnizsi pocet
nabidek je ptekvapivé na uzemi mésta Hradce Kralové. Jednd se zde o 20 byti

cvwr o

a také i nejniz§i primérnou cenu za m? 47 580 K&/m?.

Tabulka 8-41 Rozbor nabidek byt v 1. NP, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v 1. nadzemnim podlazi
1. Pocet Cena zam? Celkovy pocet Priumérna cena
nabidek (ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 76 53 085
Zlin 39 49100
Liberec 40 54 238 175 51001
Hradec Kralové 20 47 580

8.2.2 Prumeérna cena na m?2 bytu ve 2. nadzemnim podlaZzi

Byty v 2. nadzemnim podlazi pfedstavuji nejvétsi pocet nabidek ze vSech a jedna
se 0 188 byttl, coz piedstavuje procentualni zastoupeni 24,38 %. Jediné byty, které se jim
poctem piiblizuji jsou byty v 1. nadzemnim podlazi, které ¢ini 175 nabidek neboli 22,70 %.
Takovy byt lze koupit za primérnou cenu na m? 54 877 K&/m? Vsechny tdaje

0 téchto bytech jsou uvedeny v Tabulka 8-42.



Co se tyce poctu nabidek, tak ve tfech lokalitach jsou pomérné¢ vyrovnané. Jeding
na izemi mésta Hradce Kralové je pocet nabidek znacné odlisny. Zde se jedna o 30 byti
a priumérnou cenu 56 001, ktera ovSem neni nejvyssi, jak je u Hradce Kralové uz zvykem.
Nejvyssi cena se nachazi ve mésté Zlin a dosahuje do vyse 59 945 K&/m?. Zde se jedna
0 52 bytl stejné tak jak ve mésté Olomouci, kde se ale na rozdil primérna cena rovna
55 409 K&/m?. Nejvétsi podet nabidek je na izemi mésta Liberec a dosahuje 54. Naopak

pramérna cena na m? je zde nejnizsi a predstavuje 48 155 K&/m?,

Tabulka 8-42 Rozbor nabidek byt v 2. NP, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty ve 2. nadzemnim podlazi
2. Pocet Cena za m? Celkovy pocet Priamérna cena
nabidek (ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 52 55 409
Zlin 52 59 945
Liberec 54 48 155 188 54 877
Hradec Kralové 30 56 001

8.2.3 Primérna cena na m2 bytu ve 3. nadzemnim podlaZzi

Pocet nabidek bytli ve 3. nadzemnim podlazi pfedstavuje 151 bytl. Nejvyssi pocet
nabidek je na izemi mésta Zlin a ¢ini 54 byti. Priimérna cena za m?, za jakou tady lze takovy
byt pofidit se pohybuje kolem 59 092 K¢&/m?. Na uzemi mésta Olomouce a mésta Liberec
byl nalezen stejny pocet nabidek, ktery zobrazuje 35 bytl. Cena je zde taky pomérné
vyrovnana a pohybuje se okolo 54 000 K&/m?. Nejnizsi pocet nabidek a zaroven nejvyssi
primérna cena za m? je ve mésté Hradec Kralové. Konkrétné se jedna o 27 bytd,
z kterych byla stanovena primérna cena 62 215 Ké&/m? Obecné lze takovy byt poiidit
za cenu stanovenou z primérnych cen za m? jednotlivych lokalit. Jedna se o 57 358 K&/m?.

Tyto udaje je mozné najit v Tabulka 8-43.

Tabulka 8-43 Rozbor nabidek byt v 3. NP, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty ve 3. nadzemnim podlazi
3. Pocet Cena zam? Celkovy pocet Prumérna cena
nabidek (ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 35 53 898
Zlin 54 59 092
Liberec 35 54 227 151 57 358
Hradec Kralové 27 62 215




8.2.4 Primérna cena na mZ bytu ve 4. nadzemnim podlaZzi
Skoro stejny pocet nabidek jako u byt ve 3. nadzemnim podlaZzi piedstavuji byty
ve 4. nadzemnim podlazi. Jedna se zde o 157 bytl, coz je o 6 vice nez u byt ve 3. NP.

2 ve vysi 56 385 K&/m?, ktera je stanovena

Takovy byt lze potidit za primérnou cenu za m
z prumérnych cen jednotlivych lokalit. VSechny tyto udaje jsou ptehledné uvedeny

v Tabulka 8-44.

V ramci jednotlivych lokalit nejvy$si pocet nabidek se nachazi v Olomouci,
kde hodnota dosahuje az na 92 bytii. Tady lze takovy byt koupit za 57 096 K&/m?. Nasleduje
mésto Zlin s29 byty k prodeji, kde byla zjisténa i nejvyssi primérna cena za m?,
ktera dosahuje az do vyse 59 359 Ké/m?. Ve mésté Liberec a ve mésté Hradec Kralové
je stejny pocet nabidek a predstavuje 18 bytd. OvSem co se tyka ceny je tu zna¢ny rozdil.

Vv

Hradec Kralové se cena pohybuje az kolem 58 300 K&/m?.

Tabulka 8-44 Rozbor nabidek byti v 4. NP, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty ve 4. nadzemnim podlazi
4. Pocet Cena zam? Celkovy pocet Priumérna cena
nabidek (ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 92 57 096
Zlin 29 59 359
Liberec 18 50 784 157 o6 385
Hradec Kralové 18 58 300

8.2.5 Primérna cena na m2 bytu v 5. nadzemnim podlazi

Byty v 5. nadzemnim podlazi zobrazuji pouze 40 nabidek bytd k prodeji.
Jedna se 0 12 bytl v Hradci Kralové, 10 byt ve Zlin€ stejné tak 10 bytl v Liberci a 8 bytl
v Olomouci. Priimérna cena za m? takovych byt v jednotlivych lokalitach pfedstavuje
razantni odliSnost. Jediné dv¢ lokality, kde se cena pomérné rovna a pohybuje se okolo
46 000 K¢&/m?. Jedna se o tzemi mésta Olomouce a mésta Liberce. O hodné vys§i cenu nese
tizemi mésta Hradec Kralové, ktera dosahuje az do vyse 57 969 K&/m2. OvSem ani toto neni
nejvyssi cena, ktera byla nalezena. Na tizemi mésta Zlin cena $plhd az do 61 437 K¢&/m?.
Z téchto primémych cen za m? pak byla stanovena primérma cena, za kterou Ize takovy byt

koupit. Jedna se o cenu 52 893 K&/m?. Data o téchto bytech je mozné najit v Tabulka 8-45.



Tabulka 8-45 Rozbor nabidek byti v 5. NP, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v 5. nadzemnim podlazi
S. Pocet Cena za m? Celkovy pocet Primérna cena
nabidek (ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K¢&/m?)
Olomouc 8 46 913
Zlin 10 61 437
Liberec 10 45 253 40 52 893
Hradec Kralové 12 57 969

8.2.6 Primérna cena na m2 bytu v 6. a vy$$im nadzemnim podlaZzi
V této podkapitole jsou zahrnuty byty v 6. a vysSim podlazi. Jedna se celkem
0 60 nabidek téchto byti, které lze potidit za primérnou cenu 50 729 K&/m?. Viechna data

jsou piehledné zobrazeny v Tabulka 8-46.

Nejvice nabidek je ve mésté Liberec, kde se nachazi 23 bytd. Z toho 7 byt v 6. NP,
8 byta v 7. NP, 3 byty v 8. NP, 1 byt v9. NP, 2 byty v 10. NP, 1 byt ve 12. NP a 1 byt
ve 13. NP. Z téchto bytl byla stanovena primérnd cena, za kterou Ize byt v takovém podlazi
koupit a &ini 46 944 K&/m?. Nésleduje mésto Zlin se 14 byty. Z toho 3 byty v 6. NP, 5 byt
v7.NP, 1bytv8. NP, 1bytv9. NP, 2byty v10. NP, 1 byt ve 12. NP a 1 byt ve 13. NP.
Dalsi je mé&sto Olomouc s 12 byty. Z tohoto poctu je 5 byti v 6. NP, 4 byty v 7. NP, 2 byty
v 8. NP a 1 byt v 9. NP. Priméma cena zde &ini 46 944 K&/m?2. Nejnizsi pocet predstavuje
mésto Hradec Kralové s 11 byty. Z toho 6 byti v 6. NP, 1 byt v7. NP a 4 byty v 11. NP.
Tyto byty stanovily primérnou cenu, kterd je nejvyssi ze vSech lokalit a dosahuje aZ do vyse

56 921 K¢&/m?,

Tabulka 8-46 Rozbor nabidek byt v 6. NP a vy$§im, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty v 6. a vy$§Sim nadzemnim podlazi
Vy§§i Pocet Cena za m? Celkovy pocet Priumérna cena
nabidek (ks) (K&/m?) nabidek (ks) za m? (K&/m?)
Olomouc 12 46 944
Zlin 14 46 281
Liberec 23 52 769 60 50 729
Hradec Kralové 11 56 921




8.2.1 Porovnani primérnych cen na m? bytu podle podlazi

V ramci jednotlivych podlazi byly stanoveny priméri ceny za m?, za které Ize byt
poridit. Z Tabulky 8-47 je vidno, ze nejvyssi cenu piedstavuji byty ve 3. nadzemnim podlazi.
Konkrétné se jedna o 57 358 K¢&/m?. Nasleduji byty ve 4. nadzemnim podlazi s hodnotou
56 385 K&/m?, byty ve 2. nadzemnim podlazi s cenou 54 877 K&/m?, byty v 5. nadzemnim
podlazi s hodnotou 52 893 K&/m?, byty v 1. nadzemnim podlazi s cenou 51 001 K¢&/m?.
Nejnizsi cenu piedstavuji byty v 6. a vy$§im podlazi, ktera se pohybuje kolem 50 729 K&/m?.

Z téchto viech cen byla vypodtena celkova primérna cena za m?, ktera &ini 53 874 K&/m®.

Tabulka 8-47 Souhrn priimérnych cen za m? dle podlazi bytd, zdroj, zpracovani: vlastni

1. 2. 3. 4. 5. vyS$si

Olomouc 53 085 55 409 53 898 57 096 46 913 46 944
Zlin 49 100 59 945 59 092 59 359 61 437 46 281
Liberec 54 238 48 155 54 227 50 784 45 253 52 769

Hradec Kralové 47 580 56 001 62 215 58 300 57 969 56 921

Prumérna cena za

m? (K&/m?) 51 001 54 877 57 358 56 385 52 893 50 729
Celkova primérna
cena z m? (Ké&/m?) 53874

8.3 Priamérna cena na m2 bytu dle jeho vybavenosti
Z hlediska vybavenosti byly byty rozttidény dle toho, zda jsou vybavené, ¢astecné
vybavené nebo nevybavené. Nejvyssi pocet zobrazuji nevybavené byty, které zaujimaji tfi
ctvrtiny celé databaze bytl. Jedna se o 592 nabidek. Pfepoctené na procentudlni zastoupeni
¢ini 76,78 %. Druhy nejvyssi pocCet predstavuji vybavené byty se 142 nabidkami,
které odpovidaji 18,42 %. Nejnizsi poCet predstavuji castecné vybavené byty. Zde se jedna
0 37 nabidek neboli v procentudlnim vyjadieni o 4,80 %. VSechny tyto udaje je mozné najit

v Tabulka 8-48 a Graf 8-16.

Tabulka 8-48 Rozdéleni nabidek dle vybavenosti byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Vybaveny gis;sf:é Nevybaveny
Pocet nabidek (ks) 142 37 592
Procentualni zastoupeni (%) 18,42 4,80 76,78
Celkovy podet nabidek (ks) 771




18,42 %

4,80 %
= Vybaveny

= Casteéné vybaveny

Nevybaveny

76,78 %

Graf 8-16 Procentualni zastoupeni nabidek byt dle vybavenosti bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

8.3.1 Prumeérna cena na m2 vybaveného bytu

Vybavené byty predstavuji 142 nabidek, coz jak uz bylo fe¢eno odpovida 18,42 %
ze vSech. Tento pocet byl zjistén z poctu byt v jednotlivych lokalitach. Ve mésté Liberec
se nachazi 40 bytl, coz je nejvice ze vSech feSenych lokalit. Zde je mozné byt poftidit
za m? 49 851 K¢&/m? a mésto Hradec Kralové s 34 byty a cenou 57 101 K&/m?. Ve mésts
Olomouci je nejméné byt ale za to i nejvyssi primérna cena za m?, ktera se relativné rovna
s cenou ve meésté¢ Hradec Kralové. Jedna se o cenu stanovenou z 31 bytl, kterd dosahuje
az do vyse 57 392 K&/m?. Z téchto cen pak byla stanovena celkova primérna cena za m?2.
Vybaveny byt tak 1ze pofidit za 52 881 K&/m?. Cely rozbor vybavenych byti Ize piehledng
vidét v Tabulka 8-49.

Tabulka 8-49 Rozbor nabidek vybavenych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Vybavené byty
Vybaveny Pocet nabidek | Cenazam? | Celkovy poet | Priimérna cena za
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) m? (K&/m?)
Olomouc 31 57 392
Zlin 37 49 851
Liberec 40 47181 142 52 881

Hradec Kralové 34 57 101




8.3.2 Primérna cena na m? ¢astecné vybaveného bytu

Byty, které jsou jen ¢astecné vybavené se moc Casto nevidi, coz dokazuje i celkovy
pocet nabidek v této analyze. Jedna se zde o 37 nabidek. Z toho nejvétsi pocet ve méste
Hradec Kralové, kde se nachéazi 17 bytil. Stejné tak je tady i nejvyssi pramérna cena za m?,
kterd dosahuje 56 593 K&/m?. Druhd lokalita v pofadi z hlediska poctu nabidek je mésto
Liberec s 10 byty a primérnou cenou 46 147 K&/m?. Nasleduje mésto Olomouc s 6 byty
najit ve mést¢ Zlin. Zobrazuje minimalni pocet pro analyzu a to pouhé 4 byty z kterych byla

stanovena primérna cena, ktera ¢ini 39 332 K&/m?. Vsechna tato data lze piehledné vidét

v Tabulka 8-50.

Tabulka 8-50 Rozbor nabidek ¢asteéné vybavenych bytu, zdroj, zpracovani: vlastni

v, . . Caste&né vybavené byty
Castecné -
- Pocet nabidek | Cenazam Celkovy pocet | Prumérna cena za
aven
vybaveny (ks) (K&/m?) nabidek (ks) m? (K¢&/m?)
Olomouc 6 53214
Zlin 4 39 332
Liberec 10 46 147 37 48 822
Hradec Kralové 17 56 593

8.3.3 Primérna cena na m2 nevybaveného bytu

Z Tabulka 8-51 je hned na prvni pohled ziejmé, Ze se jedna o nejvyssi pocet nabidek
ze vSech dle vybavenosti bytu. Nevybavené byty tedy zobrazuji 592 nabidek z kterych byla
stanovena celkovd primérna cena za m? za kterou lze takovy byt koupit. Tato cena

se pohybuje okolo 55 676 K&/m?.

Z jednotlivych lokalit je mnejvySsi pocet na UGzemi mésta Olomouce,
kde je 238 nabidek, z kterych byla stanovena priméma cena za m? ve vysi 54 182 K¢&/m?.
Nasleduje izemi mésta Zlin se 157 byty a také s nejvyssi prumérnou cenou, ktera dosahuje
az na 58 873 K¢&/m? a izemi mésta Liberec se 130 byty, kde je na rozdil od Zlina priimérna
mésta Hradec Kralové s 67 byty a primérnou cenou 56 404 K&/m?. Udaje o nevybavenych

bytech je mozné najit v Tabulka 8-51.



Tabulka 8-51 Rozbor nabidek nevybavenych byti, zdroj, zpracovani: vlastni

Nevybavené byty
Nevybaveny | poget nabidek | Cenazam? Celkovy pocet | Priimérna cena za
(ks) (K&/m?) nabidek (ks) m? (K¢&/m?)
Olomouc 238 54 182
Zlin 157 58 873
592 55676
Liberec 130 53 245
Hradec Kralové 67 56 404

8.3.4 Porovnani primérnych cen na m? bytu podle vybavenosti

Z Tabulka 8-52 je mozné zjistit jaké primérné ceny za m? se v jednotlivych lokalitach
I Vjednotlivych stupnich vybavenosti bytu nachazi. Nejniz$i cenu piedstavuji Casteéné
vybavené byty s cenou 48 822 Ké&/m?. Dalsi jsou vybavené byty s cenou 52 881 Ké/m?.
Nejvyssi primérnou cenu zobrazuji nevybavené byty, a to hlavné z hlediska toho, Ze se jedna
prevazné o novostavby, které se v dnesni dob¢ z vétsi Casti prodavaji pravé bez vybaveni.
Zde se jedna o cenu 55 676 K&/m?. Celkova primérna cena ze m? tak byla stanovena
z t&chto cen na 52 460 K¢/m?.

Tabulka 8-52 Souhrn primérnych cen za m? dle vybavenosti bytt, zdroj, zpracovani: vlastni

Vybaveny Caste&né vybaveny Nevybaveny

Olomouc 57 392 53214 54 182

Zlin 49 851 39332 58 873

Liberec 47 181 46 147 53 245

Hradec Kralové 57101 56 593 56 404

Primérna cena za m?
(K&/m?) 52 881 48 822 55676
Celkova primérna cena

za m? (K&m?) 52 460
8.4 Primérna cena na m2 bytu se sklepem

Jako poslednim kritériem u prodeje bytu byl lidmi zvolen sklep. Z celé databaze
771 byti tyto byty zaujimaji vice nez polovinu. Konkrétné tedy 57,20 % ze vSech. VSechny
data tykajici se téchto byti jsou shrnuta v Tabulka 8-53 a Graf 8-17.



Nejvice bytt této kategorie bylo nalezeno v Liberci a Zlin€, kde se celkovy pocet
pomérné rovna. V Liberci bylo nalezeno 142 bytii s primérnou cenou za m? 53 879 K¢&/m?
a ve Zling 136 bytd s pramémou cenou na m? 55 952 K&/m?. V dalsich dvou lokalitach
je poet nabidek prodeje bytd opét vyrovnany a pohybuje se kolem 80-83 nabidek.
Konkrétné tedy ve mésté Hradec Kralové 83 byt a ve méste Olomouc 80 byti. Ovsem
CO se ty&e primérné ceny za m? o n&jaké shodé & vyrovnanosti se zde neda hovoiit. Mésto
Hradec Kralové stejné tak jako u vétSiny kategorii piedstavuje nejvyssi primérnou cenu,
ktera dosahuje az hodnoty 58 124 K&/m?. Za to ve mésté Olomouc je cena ze viech nejnizsi

a takovy byt tady Ize pofidit za pouhych 50 100 K&/m?.

Tabulka 8-53 Rozbor nabidek byt se sklepem, zdroj, zpracovani: vlastni

Byty se sklepem
Sklep Pocet nabidek Cena za m? Celkovy pocet | Priimérna cena
(ks) (K¢&/m?) nabidek (ks) za m?(K¢&/m?)
Olomouc 80 50 100
Zlin 136 55952
Liberec 142 53 879 441 54 514
Hradec Kralové 83 58 124

42,80 %
= se sklepem
bez sklepu

57,20 %

Graf 8-17 Procentualni zastoupeni nabidek byti dle sklepu, zdrej, zpracovani: vlastni



8.5 Prirazeni jednotlivych vahovych Kritérii ke zjiSténym cenam
V Tabulka 8-54 jsou zobrazeny v§echny feSené lokality, které jsou rozdéleny na dvé
oblasti, kterymi je uzemi Moravy a uzemi Cech. Na Moravé se nachazi mésto Olomouc

a Zlin a v Cechach mésto Liberec a mésto Hradec Kralové.

U kazdé z lokalit jsou uvedeny vSechny pramérné ceny za m? dle kritérii, které byly
zjiStény v predchozich kapitolach. Jedna se o ceny dle jednotlivych kritérii zminéné
v kapitole 7.1. Ke kazdé z téchto primérnych cen za m? je stanoveno vahové kritérium
dle dotaznikového Setfeni. Nasledné¢ byla prumérmd cena piepocitana procentnimi
hodnotami jednotlivych vahovych kritérii. Jedna se o hodnoty: u stavu 16,4 %, u lokality
16,3 %, u dispozice 13,4 %, u toho, zda byt ma balkon, lodzii a terasu 11,4 %, u energetické
narocnosti 11,2 %, u materialu bytu 8,7 %, u podlazi bytu 7,9 %, u vybavenosti bytu 7,5 %
a u toho, zda byt obsahuje sklep 7,2 %.

Pfepoctené ceny pomoci procent zminénych v predchozim odstavei jsou ve meésté
Olomouci ve vysi: u stavu 8 108 K¢&/m?, u lokality 8 303 K¢&/m?, u dispozice 6 878 Ké&/m?,
u balkonu, terasy ¢i lodzie 6 345 Ké&/m?, u energetické narocnosti 5 613 K¢&/m?, u materialu
bytu 4431 Ké&m?, u podlazi 4 126 K¢&m?, u vybavenosti 4 120 K&/m? a u sklepu
3607 K&/m?. Tyto hodnoty byly pak seéteny a ukézaly celkovou vazenou primérnou cenu

za tuto lokalitu, ktera je ve vysi 51 530 K&/m?.

Ve mésté Zlin se tyto ceny pohybuji nasledovné: u stavu 8 234 K&/m?, u lokality
8 905 K¢&/m?, u dispozice 7 355 K&/m?, u balkénu, terasy ¢i lodzie 6 777 K&/m?, u energetické
naroénosti 5 556 K¢&/m?, umaterialu bytu 3 999 K¢&/m?, u podlazi 4 414 K&/m?, u vybavenosti
3701 K&/m? a u sklepu 4 029 K&/m?. Celkova vazena cena v této lokalité, za kterou Ize byt
poridit ¢ini 52 970 K&/m?. Jedna se o druhou nejvyssi zjisténou primérou cenu za m?

ze vSech feSenych lokalit.

U mésta Liberec se jedna o piepoctené ceny, které jsou ve vysi: u stavu 8 159 Ké/m?,
u lokality 7 683 K¢&/m?, u dispozice 6 926 K&/m?, u balkénu, terasy ¢i lodzie 6 688 K&/m?,
U energetické naroénosti 5 746 K&/m?, u materialu bytu 4 392 K¢&/m?, u podlazi 4 021 Ké&/m?,
u vybavenosti 3 664 K¢&/m? a u sklepu 3 879 K&/m?. Seétenim téchto cen vznika celkova
primérna vazena cena za m?, ktera piedstavuje nejnizsi hodnotu ze viech lokalit. Tato cena

je 0 371 K& nizsi nez ve mésté Zlin a &ini 51 159 K&/m?.



U mésta Hradec Kralové jsou ceny u stavu 9 324 K¢&/m?, u lokality 8 591 K¢&/m?,

u dispozice 7 408 K¢&/m?, u balkénu, terasy ¢&i lodzie 6 613 K&/m?, u energetické naroénosti
5799 K¢&m?, u materidlu bytu 4 316 K&/m? u podlazi 4463 Ké&/m?, u vybavenosti

4 252 K¢&/m? a u sklepu 4 185 K¢&/m?2. Priméra vaZena cena za m? je ve vysi 54 951 K&/m?2.

Tabulka 8-54 Stanoveni primérné vazené ceny za m?, zdroj, zpracovani: vlastni

MORAVA
OLOMOUC ZLIN
o Vazena | Celkova 0 v Vazena | Celkova
Prumér. . . 0w 0 v Prumeér. , . 0w o
F—— Vahové | prumér. | prumeér. - Vahové | prumér. | prumér
(K&/m?) kritérium | cena cena (K&/m?) kritérium cena cena
(K&m?) | (K&/m?) (K&m?) | (K&m?)
Stav 49 441 0,164 8 108 50 208 0,164 8 234
Lokalita 50 937 0,163 8 303 54 633 0,163 8 905
Dispozice 51 329 0,134 6 878 54 887 0,134 7 355
Balkon,
Terasa, 55 656 0,114 6 345 o 59 446 0,114 6777 o
Lodzie E(O) N~
Energetickal -6 | (110 5613 49 609 0,112 5556
naroc¢nost i QN
Mg;etﬁ‘al 50029 | 0087 | 4431 | LO) | 45068 | 0087 | 3999 | LO)
Podlazi 52 224 0,079 4126 55 869 0,079 4 414
Vybavenost | 54 929 0,075 4120 49 352 0,075 3701
Sklep 50 100 0,072 3607 55 952 0,072 4029
CECHY
LIBEREC HRADEC KRALOVE
0w Vazena | Celkova 0w Vazena | Celkova
Prumeér. . . P 0 Prumeér. , , 0w "
- Vahové | prumér. | prumér. RS- Vahové | prumér. | prumér.
(Ke/m?) kritérium | cena Cena (Ke/m?) kritérium | cena cena
(K¢¥m?) | (K&/m?) (K&m?) | (K&/m?)
Stav 49 747 0,164 8 159 56 852 0,164 9324
Lokalita 47 133 0,163 7 683 52 708 0,163 8591
Dispozice 51 690 0,134 6 926 55 282 0,134 7 408
Balkén,
Terasa, | 58668 | 0,114 6638 | OY | 58010 0,114 6613 i
Lodzie LO LO
E;‘::fce;‘:s':a 51 300 0,112 5746 ~— 51774 0,112 5799 op
i
Material Lr) g
bytu 50 483 0,087 4 392 49 609 0,087 4316
Podlazi 50 904 0,079 4021 56 498 0,079 4 463
Vybavenost | 48 858 0,075 3 664 56 699 0,075 4 252
Sklep 53879 0,072 3879 58 124 0,072 4 185




V Graf 8-18 jsou zobrazeny celkové vazené primémé ceny za m? V jednotlivych
lokalitach. Tu nejvysSi cenu zobrazuje mésto Hradec Kralové, kde hodnota dosahuje
az do vyse 54 951 K¢&/m? Naésleduje mésto Zlin s cenou 52 970 K&m? a mésto Olomouc
scenou 51530 Ké&/m?2 Nejniz$i primérnou cenu za m? piedstavuje mésto Liberec,

kde je cena 0 371 K& niz$i nez ve mésté Zling. Tato cena ¢ini 51 159 K&/m?2.

56 000
54 951

55000

54 000

52 970
53 000
52 000 51530
51 159

51 000

50 000

49 000 I I I I

Olomouc Zlin Liberec Hradec Kralové

Graf 8-18 VaZena primérna cena na m? v jednotlivych lokalitach, zdroj, zpracovani: vlastni

8.6 Porovnani s vysledky z bakalarské prace
Hlavnim cilem této analyzy, jak uz bylo fe€eno, bylo zjistit, jak se cena zméni oproti
analyze provedené v bakalafské praci, kde nebyly brany v Givahu zadné kritéria ani vahy.
Cena byla stanovena pramérem danych lokalit a nasledné pak primérem ze vsech
primérnych cen za m? jednotlivych lokalit. Naopak v této diplomové praci se cena stanovila
primémymi cenami dle kritérii a vah zjiSténych pomoci dotaznikového Setfeni

ve zkoumanych lokalitach. A z nich potom stanovena celkové priimérna cena za m?.

V bakalafské praci cena je nejvyssi cena ve mésté Zlin s hodnotou 56 792 Ké&/m?,
ve mésté Hradec Kralové je jen o kousek nizsi a dosahuje hodnoty 56 632 K¢&/m?. Nasleduje
mésto Olomouc, kde cena ¢ini 54 522 K&m? a nejnizsi cenu predstavuje mésto Liberec,
kde se cena pohybuje kolem 51 503 K¢&/m?. V jednotlivych uzemi pak byla stanovena taktéz
praméma cena na m?. Na izemi Moravy je hodnota vyssi a ¢itd 55 657 K&/m?. Na tizemi
Cech je hodnota o trochu niz§i a &ini 54 068 K&/m?. Z primérnych cen za m? v jednotlivych
lokalitach byla stanovena celkové primérna cena, ktera &ini 54 862 K&/m?, za kterou Ize byt

poftidit. VSechny data z BP i DP jsou zobrazeny v Tabulka 8-55 a Graf 8-19.



V této diplomové praci je nejvyssi cena ve mesté Hradci Kralové a dosahuje do vyse

54 951 K&m?. Nasleduje mésto Zlin s cenou 52 970 Ké&/m? a mésto Olomouc s cenou

51 530 K&/m?. O 371 K& méné &ini praimérna cena ve mésté Liberec. Jedna se o nejniZsi

cenu stejné jako v bakalaiské praci. U téchto uzemi je vys$§i cena na tzemi Cech

a predstavuje 53 055 K¢&/m?. Na tizemi Moravy je pak nizsi cena 52 250 K&/m?. Z dilgich

lokalit byla stanovena celkovd primérnd cena, kterd ¢&ini 52 653 K¢&/m? Tato cena

je povazovana za realnéjsi oproti cené z bakalaiské prace, jelikoZz jsou do ni zahrnuta

jednotliva kritéria. A jak je vidno, vaZena cena je 0 2 209 K¢ niZsi nez nevazena cena. Tento

rozdil znamena v procentudlnim zastoupeni pouhych 4,03 %.

Tabulka 8-55 Porovnani vysledka bakalafské prace a diplomové prace, zdroj, zpracovani: vlastni

BAKALARSKA PRACE DIPLOMOVA PRACE
Prumérna . Prumérna .
Nevazena cena za Ce“f? Va, Vazena cena za Ceilvk Ov,a
o v . , , Nevazena o v x , , vazena
prumerna uzemil & 2 " prumerna uzemi R a
prumerna prumerna
cena Moravy / cena ceny Moravy / cena
(K¢&/m?) Cech (K&/m?) (K¢&/m?) Cech (K¢/m?)
(K&m?) (K&m?)
[&]
3 |Primérna
g cena 54 522 51 530
o) (K¢&/m?)
55 657 52 250
Priamérna
= @\ (qP)
E cena 56 792 qo) 52 970 L0
(K&/m?) o0 ©
[&] o v -
@ |Prumérna ﬂ- c\ I
3 | cena | 51503 Lo | 51159 LO
i (K¢&/m?)
54 068 53 055
o v o v
D % Prumeérna
B3| cena | 56632 54 951
T 2| (K&¥m?)
58000 56792 56632
56000 54522 54 951
54000 52970
52000 51530 51503 51159
50000 .
48000 I I I -
Olomouc Zlin Liberec Hradec Kralové

Graf 8-19 Porovnani primérnych cen za m?z BP a DP v dil¢ich lokalitach, zdroj, zpracovani: vlastni



9 Zaver

Cilem této diplomové prace bylo zjistit, jak se cena zméni oproti analyze v bakalarské
praci, kde cena nebyla nijak vaZzena. Jak jiz bylo feeno v tvodu namétem byl poznatek
na obhajob¢ bakalarské prace a ten znél, ze by bylo dobré k cen¢ ptidat vahova kritéria podle

toho, zda byt obsahuje sklep, balkon, lodzii, terasu a podobné.

Pro tuto analyzu byla pouzita stejna databaze bytli jako pro analyzu v bakalaiské
praci. Jedna se tedy o soubor 771 byta, ktery byl sbiran necely rok. Konkrétné se jedna
0275 ve mést€ Olomouc, 198 ve mést¢ Zlin, 180 ve mesté Liberec a 118 ve mésté

Hrade Kralové.

V teoretické Casti jsou vymezeny zdkladni pojmy a metody, které je potfeba znat
pro realizaci této analyzy. Tato Cast je rozdélena na 5 kapitol. Z toho v 1. kapitole
jsou rozebrany pravé vSechny zakladni pojmy jako je byt, dispozice, stavba, plochy apod.,
ve 2. kapitole potom ocefiovani nemovitosti, kde je vysvétlen rozdil mezi cenou a hodnotou
a metody pouzivané pro ocenéni. Ve 3. kapitole jsou rozebrany subjekty realitniho trhu
a ¢innosti na ném provadéné. Ve 4. kapitole jsou zobrazeny segmenty realitniho trhu
a v 5. kapitole potom vztah s finan¢nim sektorem. Je zde naznacéeno, jak jsou financovany
investice do nemovitosti, vV tomto ptipadé konkrétné do byti. Financovani je zde rozdéleno

na vlastni a cizi.

Praktickd ¢ast zaCina predstavenim jednotlivych lokalit, nasleduje marketingovy
pruzkum, ktery byl proveden pomoci dotaznikového Setteni, z kterého byly stanoveny
kritéria. Témto kritériim byla nasledné stanovena vaha. V posledni osmé Kkapitole
je uz samotna analyza. Nejprve byla cena stanovena obecné bez zadnych kritérii a nasledné
se cena stanovila pravé podle jednotlivych kritérii. Primérna cena byla stanovena podle
stavu, lokality, dispozice, podlazi, energetick¢é ndrocnosti, materidlu bytu, vybavenosti
a podle toho, zda byt obsahuje balkon, lodzii, terasu ¢i sklep. Poté byly tyto ceny shrnuty
do jedné tabulky dle uzemi a jednotlivych lokalit. Ceny byly roznasobeny vahovymi kritérii
a vznikly ztoho vazené ceny. Tyto ceny byly nasledné secteny a vznikla tim vazena
primérna cena na m? za tu danou lokalitu. Z téchto cen pak byl udélan celkovy primér a bylo
zjiiténo za jakou cenu lze byt pofidit s ohledem na preferované kritéria dle obyvatel CR.

Ve vysledku tedy vyslo, Ze vdZena cena vychazi niZs§i nezZ nevazena, a to presné o 4,03 %.
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15 Seznam priloh

Pfiloha 1

Pfiloha 2

Pfiloha 3

Piiloha 4

Databaze byttt mésta Olomouc
Databaze bytii mésta Zlin
Databaze byt mésta Liberec

Databaze bytli mésta Hradec Kralové



