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ABSTRAKT

Tato bakaldrska prace se zabyva analyzou cen bytovych jednotek v developerskych
projektech v Pardubickém, Kralovéhradeckém a Jihomoravském kraji. Cilem prace je
identifikovat hlavni faktory ovliviiujici ceny nové postavenych bytU a zjistit, zda tyto ceny
odpovidaji kvalité bytovych projekt nebo zda jsou nékteré z nich nadhodnocené. Prace
také zkouma vliv téchto cen na kvalitu Zivota obyvatel v uvedenych lokalitach. V ramci
analyzy byl proveden podrobny rozbor faktorl jako jsou okoli nemovitosti, stav
dokonceni, dostupnost parkovani, obfanskd vybavenost a dopravni obsluznost.
Vysledky prace poskytuji komplexni prehled o aktudlnim stavu trhu s bytovymi
jednotkami v developerskych projektech v téchto krajich a mohou slouzit jako zaklad
pro dalsi vyzkum v oblasti cenotvorby bytovych jednotek a realitniho trhu.

KLICOVA SLOVA

analyza cen, bytové jednotky, developerské projekty, cenotvorba, realitni trh, kritéria

ABSTRACT

This bachelor's thesis focuses on the analysis of residential unit prices in development
projects in the Pardubice, Hradec Kralové, and South Moravian regions. The aim of the
thesis is to identify the main factors influencing the prices of newly built apartments and
to determine whether these prices correspond to the quality of the housing projects or
if some of them are overpriced. The thesis also examines the impact of these prices on
the quality of life of residents in the specified localities. The analysis includes a detailed
examination of factors such as the property's surroundings, completion status, parking
availability, civic amenities, and transport accessibility. The results of the thesis provide a
comprehensive overview of the current state of the residential unit market in
development projects in these regions and can serve as a basis for further research in
the field of residential unit pricing and the real estate market.
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price analysis, residential units, development projects, pricing, real estate market, criteria
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1. UvoD

Téma bakalarské prace zkouma zavislost jednotkové ceny na kvalité projektt
v kli¢ovych regionech Ceské republiky - Pardubickém, Kralovéhradeckém a
Jihomoravském kraji. Rostouci ceny nemovitosti, zvySena poptavka po
bydleni a s tim spojené socio-ekonomické dopady jsou aktualni vyzvou v
Ceském prostredi. Realitni trh zaziva vyrazné zmény, které jsou ovlivnény
mnoha faktory, v€etné ekonomickych vykyvu, vliv Uzemniho planovani a
Uprav a demografickych trendd.

Vybér tohoto tématu je motivovan nékolika dlvody. Zaprvé, jako studentka
stavebniho inZenyrstvi a managementu stavebnictvi mam zajem o pochopeni
problematiky cenotvorby, a to zejména v kontextu developerskych projektd.
Analyzovani cen bytovych jednotek v developerskych projektech mi umozni
ziskat komplexni prehled o tom, jak jednotlivé faktory ovliviiuji jejich ceny.

Rostouci ceny nemovitosti jsou problémem, ktery zasahuje nejen jednotlivce
hledajici bydleni, ale i SirSi ekonomiku. ZvySené naklady na porizeni kvalitniho
bydleni mohou mit dopad na Zivotni Uroven obyvatel. Analyza cen bytovych
jednotek developerskych projektld v Pardubickém, Kralovéhradeckém a
Jihomoravském kraji je proto relevantni nejen z akademického, ale také
praktického hlediska.

Cilem této bakalarské prace je tedy poskytnout detailni analyzu cen nové
postavenych bytovych jednotek developerskych projektd v téchto trech
klicovych krajich, identifikovat hlavni faktory ovliviujici tyto ceny a zjistit, zda
jsou férové a odpovidaji kvalité, nebo jestli jsou v nékterych z vybranych
lokalit ceny zbytecné pfemrsténé. Tato prace prisp€je k lepSimu porozumeéni
soucasného stavu realitniho trhu.

2. ZAKLADNI POJMY
V uvodni fazi je nezbytné seznamit se s nékolika klicovymi pojmy, které jsou
relevantni pfi posuzovani kvality bytovych jednotek. Tato cast se bude
vénovat zejména definicim spojenym s nemovitostmi. Uvedené informace
jsou prevzaty z platnych zakon0, vyhlaSek a nafizeni vlady, nebo vychazi
z doporucené odborné literatury, pokud jsou této literature zahrnuty.



21. CENY A CENOTVORBA

2.1.1. TYPY CEN

Pfi ocenovani majetku se setkavame v praxi s nékolika typy cen, z nichz se
kazda pouZiva v jiném kontextu.

Cena versus hodnota

»,Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou Edstku za zboZi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zvefejnéna, zistdvd
vSak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci
pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penézni vtah mezi zboZim a sluZzbami, které Ize
koupit, na

jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch viastnika zboZi nebo
sluZby k datu,

k némuZ se odhad hodnoty provddi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou
definovany

(napr. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trZni hodnota ap.),
pritom kaZdd z nich muZe byt vyjddrena zela jinym &islem. PFi oceriovdni je proto
vidy cela pfesné

definovat, jakd hodnota je zjiStovdana.” [8]

Cena zjiSténa (administrativni)

Jako cenu zjisténou uvadime cenu, ktera je stanovena cenovym predpisem
podle zakona ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku a provadéci
vyhlasky €. 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zakona o oceriovani majetku
(ocenovaci vyhlaska). Odhadce se musi fidit stanovenymi predpisy a pravidly,

cena zjisténa urcena spravné je jen jedna. [5]

Cena obvykla

Obvykla cena predstavuje sumu, za kterou lze stejnou nebo srovnatelnou véc
na volném trhu v urcitém misté a case prodat nebo zakoupit. Pfi jejim
stanoveni se bere v Uvahu Fada faktord ovliviujicich cenu, ale nejsou
zahrnuty vlivy mimoradnych trznich situaci, osobnich okolnosti prodavajiciho
nebo kupujiciho, ¢i zvlastni obliby majetku. Ocenovani nemovitosti obvykle
zahrnuje srovnani s nedavnymi prodeji nebo nakupy podobnych nemovitosti
na stejném misté a ve stejném case, pokud jsou k dispozici relevantni udaje.

[3]
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Ze zakona 151/1997 Sb. § 2 odst. 1(2),Obvyklou cenou se pro tcely tohoto
zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poprfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovndnim.” [48]

Cena trzni

PFi konkrétni situaci prodeje nebo koupé se realizuje cena obvykla vtomto
pfipadé pojmenovana jako trzni. Cena trzni tedy vznika az pri konkrétni
transakci a nelze ji predem zcela presné urcit. [7]

Cena jednotkova
Cena za mérnou jednotku podle zadané hodnocené veliciny (m? pro
zastavénou plochu, m3 pro obestavény prostor...), udava se v K¢/mj [7]

TrZzni hodnota

Trzni hodnota je odhadovana castka, za kterou by mélo dojit k vyméné
urcitého aktiva mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim na
otevieném trhu, za predpokladu, Ze obé strany jednaji s védomim vSech
relevantnich skutecnosti, a bez jakéhokoli natlaku. Trzni hodnota je tedy
stanovena na zakladé aktualnich trznich podminek a ocekavani budouci
poptavky a nabidky. [3]

2.1.2. ZPUSOBY OCENOVANI
K ocefiovani majetku muizeme pfristoupit nékolika zpusoby. Jednotlivé
metody jsou popsany v této podkapitole.

Nakladova metoda

Nakladova metoda ocernovani nemovitosti je pristup, ktery urcuje hodnotu
nemovitosti na zakladé odhadu nakladd potrebnych k jeji vystavbé nebo
reprodukci, minus odpisy zpisobené opotrebenim nebo zastaralosti.
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Vysledna hodnota ziskana nakladovou metodou by méla prfedstavovat trzni
hodnotu nemovitosti, ktera reflektuje jeji soucasny stav a trzni podminky.
Tato metoda se casto pouzivd u nemovitosti, které jsou jedinecné nebo
obtizné srovnatelné s jinymi nemovitostmi na trhu. [1]

Vynosova metoda

Vynosovy zpusob ocefiovani nemovitosti je metoda, kterd urcuje hodnotu
nemovitosti na zakladé jeji schopnosti generovat budouci prijmy. Tato
metoda je ¢asto pouzivana u investi¢nich nemovitosti. [3]

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zpUsob oceriovani nemovitosti, ktery urcuje jejich
hodnotu na zakladé cen podobnych nemovitosti, které byly nedavno prodany
na volném trhu. Tato metoda je obzvlasté uzZiteCcna pro ocenovani
rezidencnich nemovitosti, ale miZe byt pouZita i pro komercni nemovitosti.

[3]

2.2. NEMOVITE VECI
Tato ¢ast kapitoly pfiblizuje vyznam pojmU spojenych s nemovitostmi, jejich
zpusobem provedeni, pfisluSenstvim a trhem nemovitosti. Zaroven
i nemovité véci a jejich pfesny vyznam jsou uvedeny v zakong:

Z3akon €. 89/2012 Sb. Zakon obcansky zakonik § 498 (1),Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd
prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zakon, Ze
urcitda véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.” [49]

Nemovitosti jsou tedy pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

[1]

Pozemky a parcely podle stavebniho zakona

Pozemek je zakladni jednotka nemovitého majetku, ktera je definovana jako
Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranicemi, které
mohou byt fyzické (napriklad ploty, cesty, vodni toky) nebo administrativni
(hranice katastralnich uzemi). Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti.

[1]
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Parcela je konkrétni ¢ast pozemku, ktera je evidovana v katastru nemovitosti
jako samostatnd jednotka. Parcela je zakladni jednotkou pozemkové
evidence a je zavedena v katastru nemovitosti. [5]

Zakon €. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) 82 a):
~pozemkem cdst zemského povrchu oddélend od sousednich ¢dasti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastrdlniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, tuzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim,
kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnoprdavni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim
navrhovaného zdaméru stavebnim ufadem, hranici jiného prdava podle & 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhd
pozemkd, popfipadé rozhranim zptsobu vyuZiti pozemkd, [50]

Zakon €. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) §2
b) ..parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

v katastrdalni mapé a oznacen parcelnim cislem,” [51]

Zakon €. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) 82 ¢)
~Stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha

a nadvori“ [52]

Stavby podle stavebniho zakona

Zakon €. 283/2021 Sb. Stavebni zakon § 5 (1): ,Stavbou se v tomto zdkoné
rozumi stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni Cinnosti ze stavebnich
vyrobku, materidli nebo konstrukci za icelem uZivdni na urcitém misté. Za stavbu
se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby.” [53]

Budova

Budova je nadzemni stavba prostorové soustfedénd a navenek prevazné
uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci. Pro ucely analyzy

se jedna o objekt, ve kterém byl dokoncen aspon 1 byt. [7]

Bytova jednotka

Bytova jednotka je termin pouzivany v oblasti realitniho trhu. Oznacuje
uzavieny samostatny obytny prostor urceny k obyvani pro jednotlivce nebo
jednu domacnost. Bytové jednotky se mohou nachazet v riznych typech
budov vcetné bytovych domu, samostatnych rodinnych ¢i fadovych domu
nebo mohou byt soucasti bytovych komplexu.

Z3akon €. 89/2012 Sb., Zakon obclansky zakonik 8 1159: , Jednotka zahrnuje byt
jako prostorové oddélenou cdast domu a podil na spolecnych cdstech nemovité
véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.” [54]
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Byt

Typ bytové jednotky, ktera je soucasti vétsi budovy nebo bytového komplexu
s vice byty. Byt je urcen pro obyvani jednou domacnosti nebo jednotlivcem.
Byty se lisi velikosti a rozloZzenim. Dispozice je ve vétsiné pfipadl rozloZena
horizontalné v jedné vyskové urovni, v nékterych pfipadech je soucasti bytu
i mezonetové podlazi. Byt splfiuje podminky objektu pro trvalé bydleni a také
se k tomuto ucelu pouZiva. [5]

Z3kon €. 283/2021 Sb., Stavebni zakon 8 13 i). ,bytem se rozumi soubor
mistnosti, popfipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspordaddnim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni” [55]

PrisluSenstvi bytové jednotky

PrisluSenstvi zahrnuji vSechny &asti, které jsou funkcné spojeny

s nemovitosti. U bytu to mdzZe zahrnovat napriklad garaz nebo sklep, ktery by
se nachazel mimo samotnou bytovou jednotku. U rodinného domu mohou
byt tyto funkéné propojené casti zahrnuty studny, septiky, garadZze nebo
pristfesky. Tyto prvky jsou nedilnou soucasti nemovitosti a slouzi k jejimu
plnému vyuziti a funkZnosti. [5]

Bytovy dim

Bytovy ddm je vétSinou vicepodlazni budova, kterd obsahuje nékolik
samostatnych bytovych jednotek uréenych k trvalému bydleni. Kazda bytova
jednotka ma vlastni vchod, obytné mistnosti, kuchyn, koupelnu a toaletu.
Bytové domy mohou byt r(izné velikosti, od mensich budov s nékolika byty
po velké obytné komplexy s desitkami az stovkami byt. Stavba vyZaduje
stavebni povoleni. [7]

Z3akon €. 283/2021 Sb., Stavebni zakon 8 13 b): ,bytovym domem se rozumi

stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové plochy slouZi bydleni
[56]

Rodinny dim

Rodinny d0im je obytna stavba urcena predevsim pro bydleni jedné rodiny
nebo domacnosti. Obvykle se jedna o samostatné stojici budovu, ale maze
byt i sou€asti dvojdomkd nebo Fadovych domd. Ma jedno nebo vice podlazi
a vlastni pozemek. Vice nez polovina podlahové plochy musi byt urcena
k bydleni, obsahuje nanejvys 3 samostatné byty, maximalné dvé nadzemni
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a jedno podzemni podlazi plus podkrovi. Stavba vyZaduje stavebni povoleni.

[7]

Z3akon €. 283/2021 Sb., Stavebni zakon § 13 ¢): ,rodinnym domem stavba pro
bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové plochy slouZi bydleni, a kterd ma
nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi

a podkrovi, nebo tfeti nadzemni podlaZi ustoupené od vnéjsiho lice obvodové
stény budovy orientované k ulicni ¢are alespon o 2 metry” [57]

Radovy diim

Radovy diim je typ residen&ni stavby, kter4 je soucasti vice podobnych staveb
spojenych dohromady. Charakteristicky sdili sousedni domy alespon jednu
bocni stranu, diky této strukture Setfi misto a efektivnhé vyuZivaji plochu
pozemku. Radové domy jednoho projektu maji vé&tdinou stejny & velmi
podobny design utvarejici jednotna vzhled. Kazdy dim ma typicky k dispozici
svou vlastni mensi zahradu. Dispozice bytovych jednotek v fadovych domech
je usporadana vertikalné, domy mohou mit vice nez dvé nadzemni podlazi.
Jsou oblibenou volbou v lokalitach, kde je tfeba na prvnim misté feSit Usporu
prostoru, a pro domacnosti, které chtéji variantu mezi bytem a rodinnym
domem.

Bytova dispozice

Bytova dispozice se tykd usporadani a rozvrZeni jednotlivych mistnosti a
prostor v byt&. Dispozice bytu je duUlezitym faktorem pfi posuzovani
funkénosti, pohodli a celkové vyuzitelnosti obytného prostoru.

Typy Bytovych Dispozic

- 1+kk (garsoniéra): jeden pokoj s kuchynskym koutem.

- 2+kk: dva pokoje, z nichz jeden je spojeny s kuchyriskym koutem.
- 3+1: Tfi samostatné pokoje a jedna kuchyn.

[6]

UZitna plocha

UZitna plocha je soucet vSech ploch vnitfnich prostor bytu nebo budovy,
které jsou urceny k uzivani. Zahrnuje obytné mistnosti, jako jsou loznice,
obyvaci pokoj, kuchyné, koupelny, toalety, chodby a dalSi prostory. Do uzitné
plochy se obvykle nezapocditavaji plochy spolecnych casti budovy, jako jsou
schodisté, vytahy nebo sklepy. UZitna plocha se uvadi v m2,
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LUZitnd plocha by méla byt pouze soucet mistnost/ uvnitr vnéjsich sten, tudiz bez
balkonu, lodZie, terasy, a soucasné bez prislusenstvi kterym je chodba, sklep, kdje,
kolarny

Celkovd uZitnd plocha obytné budovy jsou plochy pouZivané jako kuchyneé,

obyvaci pokoje, loZnice a mistnosti s prislusenstvim, sklepy a spolecné prostory
pouZivané majiteli bytovych jednotek.” [9]

Podlahova plocha

Podlahova plocha je celkova plocha vSech podlah vnitfnich prostor bytu nebo
budovy, mérena podél vnitfniho obvodu obvodovych stén. Do podlahové
plochy se obvykle nezapocitavaji plochy balkond, teras, lodZii, sklepd a
spolecnych prostor budovy, pokud to neni specifikovano jinak. Podlahova
plocha se uvadiv m?. [7]

Narizeni vlady €. 366/2013 Sb. 8 3 (1):,,Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi
pldorysnd plocha viech mistnosti bytu vcetné pudorysné plochy vsech svislych
nosnych i nenosnych konstrukci uvnitr bytu, jako jsou stény, sloupy, pilire, kominy
a obdobné svislé konstrukce. Pldorysnd plocha je vymezena vnitfnim licem
svislych konstrukci ohranicCujicich byt vcetné jejich povrchovych tprav. Zapocitava
se také podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi pfedméty, jako jsou zejména
skriné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci pfedmeéty ve vnitfni plose bytu.” [58]

Zastavéna plocha

Zastavéna plocha je cast pozemku, kterou zabiraji stavby vcetné vsech
konstrukci s pevnymi zaklady, jako jsou budovy, gardze nebo pristresky.
Zastavéna plocha se uvadiv m2. [7]

2.2.1 VLASTNOSTI A VYBAVENI NEMOVITYCH VECI

Hruba stavba

Hruba stavba zahrnuje zakladni konstrukcni prvky budovy, jako jsou zaklady,
nosné zdi, stropy, stfechy a schodisté. V tomto stadiu stavba nema
dokoncené interiéry ani technické instalace. [10]

Stavba na dokonceni

(Castecné dokoncena stavba):

Tato Uroven je jakymsi mezistupném mezi dokoncenou stavbou na kli¢ a
hrubou stavbou. Zahrnuje dokonceni vétSiny stavebnich praci, ale nékteré
prvky interiéru mohou byt nedokoncené. Stavba je pfipravena k finalizaci
podle preferenci kupuijiciho.
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Obsahuje: kompletni hrubou stavbu plus dokoncéené pricky, omitky, okna a
dvere, zakladni instalace (elektfina, voda, topeni), zakladni sanitarni vybaveni,
dokoncené podlahy a stropy. [11]

Stavba na klic

Tento typ stavby je pIlné dokonceny a pfipraveny k okamzitému nastéhovani.
Zahrnuje vSechny stavebni prace, technické instalace, interiérové Upravy a
vybaveni.

Obsahuje: Ve od zakladl az po finalni Upravy, jako jsou podlahové krytiny,
obklady, malby, kompletni elektroinstalace, vodovodni instalace, topeni,
sanitarni vybaveni, kuchynska linka a dalSi nabytek, pokud je soudasti
projektu. [11]

Prukaz energetické narocnosti budovy (PENB)

Energeticka tfida PENB (PrUkaz energetické narocnosti budovy) je oznaceni
pro energetickou naro¢nost budovy. Tento prukaz poskytuje informace o
spotfebé energie na vytapéni, chlazeni, vétrani, ohfev vody a osvétleni.
Energetické tridy jsou hodnoceny podobné jako u elektrospotiebicl, obvykle
na Skale od A do G, kde A predstavuje nejuspornéjsi budovy a G nejméné
usporné. [12]

Balkén, lodZie, terasa

Balkén je venkovni ploSina, ktera je pfipojena k vnéjSi zdi budovy a je
pristupna z vnitfnich prostor, obvykle pfes dvefe nebo francouzska okna.
Balkén je obklopen zabradlim nebo jingym ochrannym prvkem a muze byt
razné velky, od malych prostor pro stani po vétsi plochy, které umoznuji
umisténi ndbytku pro venkovni posezeni.

LodZie je venkovni prostor integrovany do pldorysu budovy, ktery je z jedné
nebo vice stran uzavren sténami. Na rozdil od balkonu, ktery vy¢niva z fasady
budovy, ma lodzie vlastni zaklad.

Terasa je venkovni plocha, ktera je pripojena k budové nebo je samostatné
stojici. Terasa muze byt tvofena ruznymi materialy, jako je dfevo, beton,
kdamen nebo dlazdice. Na rozdil od balkonu neni terasa vzdy obklopena
zabradlim a mUze mit vétsi rozlohu. [14]

2.3. KONSTRUKCNI SYSTEMY
Vzajemné spojené konstrukéni prvky spolecné tvofi konstrukcni systém
stavby. MUZe se jednat o konstrukéni systém sténovy nebo skeletovy. Dale se
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tato podkapitola zabyva pouze systémy sténovymi, jelikoZ jsou jako jediné
pouzity v hodnocenych developerskych projektech. [13]

231 STENOVE KONSTRUKCNI SYSTEMY

Sté&nové konstrukeni systémy muZzeme dle rdznych hledisek délit napfriklad
podle nosnosti na nosné/nenosné, podle zpUsobu provadéni na
zdéné/monolitické/montované nebo tfeba dle pouzitych materiald. [13]

Zdéné konstrukéni systémy

Zdéné sténové systémy mohou byt z rdznych materiald jako je keramika,
lehceny beton a jiné, které se mezi sebou liSi hmotnosti, izolacnimi
schopnostmi, pevnosti nebo tfeba pozarni odolnosti. Jednotlivé tvarovky jsou
mezi sebou spojeny mechanickymi spoji ve sty¢né a maltou v lozné spare.
[13]

Montované konstrukéni systémy

Montované konstruk¢ni systémy taktéZ mohou byt z rdznych materidlt
(napr. drevéné panely). Skladdaji se vétSinou ze sendvicovych konstrukci
panelld a tepelné izolace. Jejich hlavni vyhodou je rychlost provadéni. [13]

Monolitické konstrukéni systémy

Monolitické konstrukéni systémy funguji na principu zhotoveni bednéni a
nasledného vyliti betonem. Nékteré systémy (napr. Velox) pouZzivaji i systém
ztraceného bednéni, kdy se bednici desky stavaji trvalym prvkem konstrukce.
[15]

24. DEVELOPERING

Developerska spole€nost

Developerska spolecnost je firma specializujici se na vyvoj, planovani,
realizaci a prodej nemovitostnich projektd, které mohou zahrnovat
rezidencni, komeréni, primyslové a rekreacni nemovitosti. Ridi viechny faze
vyvoje projektu od konceptu az po dokonceni a prodej, coZ zahrnuje vybér
vhodnych pozemkd, ziskavani stavebnich povoleni, koordinaci stavebnich
praci a dohled nad finanénim a ¢asovym rozpoctem.

Zajistuje financovani projektl prostrednictvim vlastnich zdrojd, bankovnich
uvérd nebo investord. Developefi také zajiStuji marketing a prodej
nemovitosti. Vyvijeji marketingové strategie, vedou prodejni kampané a ¢asto
maji vlastni prodejni tymy.
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Developerské spolecnosti maji odborné znalosti ve stavebnictvi a technickych
aspektech vystavby. Spolupracuji s architekty, inZenyry a stavebnimi firmami,
aby zajistily kvalitni a bezpecnou realizaci projektd. Musi byt dobre
obeznameny s mistnimi stavebnimi pfedpisy, Uzemnim planovanim a
pravnimi pozadavky. Ziskavani vsech potrebnych povoleni a zajisténi souladu
S pravnimi normami je zasadni €asti jejich ¢innosti. [18]

Developersky projekt

Developersky projekt je komplexni proces zahrnuijici planovani, vystavbu a
prodej nemovitosti, jako jsou reziden¢ni, komerc¢ni nebo pramyslové budovy.
Zacing akvizici (ziskanim vlastnictvi) pozemku a zahrnuje nasledujici faze:

1. Planovani: vyvoj konceptu, ziskani potfebnych povoleni a schvaleni
uzemniho planu.

2. Financovanti: zajisténi financi prostfednictvim vlastnich zdrojd, avérd nebo
investord.

3. Vystavba: realizace stavebnich praci, dohled nad kvalitou a casovym
harmonogramem.

4. Marketing a prodej: propagace projektu, prodej nebo pronajem jednotek.
(18)

Brownfield

Brownfield je termin oznacujici pozemek nebo areal, ktery byl dfive vyuzivan
pro primyslové, zemédeélské nebo jiné komercni Ucely, ale je nyni opustény,
nevyuzivany nebo podvyuZivany. Revitalizace brownfieldd mdze zahrnovat
odstranéni znecisténi, pfestavbu nebo prizplsobeni novym ucellim, jako jsou
rezidencni, komercni nebo rekreacni projekty. Revitalizace brownfieldd
prispiva k obnové a rozvoji méstskych a venkovskych oblasti, sniZuje tlak na
nevyuzité prirodni plochy a podporuje udrzitelné vyuziti pady. [17]

Greenfield

Greenfield oznacuje projekty, které se realizuji na dosud nevyuZitém nebo
minimalné vyuzitém pozemku. Tento termin pochazi z anglického vyrazu pro
.zelené pole” a odkazuje na cistou, nevyuZitou pldu, kterd neni zatizena
pfedchozimi stavbami nebo infrastrukturou. Greenfield projekty jsou
oblibené zejména proto, Ze umoznuji developerlm zacit od nuly a planovat
a stavét bez omezeni, ktera by vyplyvala z existence starsi infrastruktury nebo
budov. Nevyhodou na druhou stranu mlzou byt vyssi ndklady na zavedeni
infrastruktury, delSi povolovaci proces vystavby a ekologické dopady.
Prikladem greenfieldu jsou vystavby novych rezidencnich ctvrti na okrajich
mést. [16]
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Greyfield

Greyfield oznacuje ekonomicky zastaralé, nebo nevyuzité nemovitosti, jako
jsou stard obchodni centra. Tyto lokality ¢asto zabiraji vyhodné pozemky v
meéstskych oblastech a jsou prestavovany nebo znovu vyuZivany, aby
splfiovaly soucasné potreby trhu. Prikladem muiUze byt pfeména starych
obchodnich center na smiSené vyuZiti, které zahrnuje byty, kanceldre a
rekreacni zarizeni. [19]

Infill

VloZzkova vystavba zahrnuje vystavbu na nevyuzZitych pozemcich v jiz
vyvinutych méstskych oblastech. Tento pristup optimalizuje vyuziti méstské
pudy, sniZuje urbanistickou rozpinavost a zvySuje efektivitu stavajici méstské
infrastruktury.

MuZe to byt napriklad vystavba novych bytovych jednotek na prazdnych
parcelach ve stavajici Ctvrti. [20]

2.5. OSTATNI DULEZITE POJMY POUZITE V PRACI

Vicekriterialni analyza variant

Vicekriterialni analyza variant je metodicky pFistup pouzivany k hodnoceni a
vybéru nejlepsi alternativy mezi nékolika moznostmi na zakladé vice kritérii.
Tento pristup se bézné vyuziva v rozhodovacich procesech, kde je tfeba
zohlednit rdizné faktory s rliznou duileZitosti.

Prvnim krokem je jasné definovani problému a identifikace vSech moznych
variant, které mohou byt zvazovany. Nasledné se stanovi kritéria, podle
kterych budou jednotlivé varianty hodnoceny. Tato kritéria mohou byt
kvantitativni, napfiklad naklady nebo doba trvani, nebo kvalitativni, jako je
esteticka hodnota nebo ekologicky dopad.

Kazdému kritériu je pfifazena vaha, kterd odrdzi jeho relativni duleZitost.
Vahy mohou byt stanoveny na zakladé parového porovnavani. Poté se kazda
varianta hodnoti podle jednotlivych kritérii, coz muUZe byt provedeno
bodovanim, Skalovanim nebo primym mérenim.

Pro kaZzdou variantu se pak spocitd souhrnné skoére jako vazeny soucet
normalizovanych hodnot jednotlivych kritérii podle vzorce:

Skoére varianty = > (Vaha kritéria x Hodnoceni varianty podle kritéria).
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Vysledkem je sefazeni variant podle jejich souhrnnych skére, kde nejvyssi
skore obvykle oznacuje nejlepsi variantu.

Parové porovnavani je metoda pouzivana pro srovnani dvou prvkd z mnoziny
objektd za ucelem stanoveni jejich relativni ddleZitosti. Tato metoda je ¢asto
vyuzivana v rozhodovacich procesech, vyzkumu a hodnoceni, kdy jednotlivé
objekty jsou porovnavany jeden proti druhému ve dvojicich. Vysledky téchto
srovnani jsou pak analyzovany, aby se zjistil celkovy poradi nebo skore
jednotlivych objektd. Parové porovnavani je oblibené pro svou jednoduchost
a schopnost poskytovat presné vysledky i pfi omezeném mnozstvi dat. [21]

Trh prace

Trh prace je ekonomicky koncept, ktery popisuje interakci mezi nabidkou a
poptavkou pracovni sily. Nabidku prace tvofi jednotlivci, ktefi nabizeji svou
pracovni silu za urcitou mzdu, zatimco poptavku po praci predstavuji
zameéstnavatelé, ktefi hledaji zaméstnance pro naplnéni svych pracovnich
pozic.

Mzdova uroven na trhu prace je klicovym ukazatelem, ktery ovliviuje Zivotni
Uroveri zameéstnancu a konkurenceschopnost podnik. Klicovym ukazatelem
je primérna hruba mzda. Mzdy jsou finan¢ni odménou za vykonanou praci
a jsou ovliviiovany radou faktord, jako jsou vzdélani, zkuSenosti, geograficka
poloha a ekonomické podminky.

Mira nezaméstnanosti je dalsim ddlezitym ukazatelem trhu prace. Vyjadfuje
podil nezaméstnanych osob na celkové pracovni sile a je ukazatelem
ekonomického zdravi dané oblasti. Vysokd mira nezaméstnanosti casto
signalizuje ekonomické problémy, jako je nizka poptavka po zboZi a sluzbach,
coZz mUzZe vést k recesi. Naopak nizkd mira nezaméstnanosti obvykle znaci
prosperitu. [22]

Realitni trh

Realitni trh je ekonomicky segment, ktery zahrnuje obchodovani s
nemovitostmi, jako jsou byty, domy, komercni prostory, pozemky a dalsi
nemovitosti. Tento trh zahrnuje vSechny aktivity spojené s nakupem,
prodejem, prondjmem a spravou nemovitosti. Realitni trh je ovlivhovan
fadou faktor, vcetné ekonomickych podminek, Urokovych sazeb,
dostupnosti Uvérd, demografickych trendd a vladnich politik.

Realitni trh hraje kliCovou roli v ekonomice, ovliviiuje investi¢ni rozhodnuti,
urbanisticky rozvoj a zivotni Uroven obyvatel. [6]
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Osobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi (také znamé jako individualni vlastnictvi) oznacuje
vlastnické pravo jednotlivce k majetku. Tento typ vlastnictvi znamena, ze
konkrétni osoba ma vyhradni pravo uzZivat a nakladat s danou nemovitosti
podle svého uvazeni, v mezich zdkona. Vlastnik ma pravo nemovitost prodat,
pronajmout, darovat nebo s ni jinak naklddat. Osobni vlastnictvi poskytuje
vlastnikovi nejvyssi stupen kontroly a odpovédnosti za majetek. [2]

Druzstevni vlastnictvi

DruZstevni vlastnictvi je specificky typ kolektivniho vlastnictvi, kde je
nemovitost vlastnéna druzstvem. Clenové druZstva jsou spoluvlastniky
celého majetku druzstva a maji pravo uzivat konkrétni jednotky (napf. bytové
jednotky) na zakladé svého clenstvi. Kazdy clen druzstva ma podil na
vlastnictvi a pravo hlasovat na ¢lenskych schizich druzstva, kde se rozhoduje
o dllezitych zalezitostech tykajicich se spravy a uZzivani nemovitosti. PFi
druzstevnim vlastnictvi nema jednotlivec plné vlastnické pravo k konkrétni
jednotce, ale ma pravo na jeji uzivani a podil na rozhodovaniv ramci druzstva.
[4]

Bikesharing, ridesharing, carsharing

Bikesharing je systém sdileni kol, ktery umoZnuje uZivatelim kratkodobé si
pujcit kola a kolobéZky z rdznych stanovist rozmisténych ve mésté. Uzivatelé
si mohou kolo ¢i kolobé&zku vypUijcit na jednom misté a vratit ho na jiném, coz
zvysuje flexibilitu a pohodli.

Ridesharing je systém sdilenych jizd, kde fidici jizdu ve svych vozidlech
zakaznikdm pres rozhrani webovych stranek nebo mobilni aplikace.

Carsharing je sluzba sdileni automobill, kterd umozZnuje vice uZivatelim
sdilet jedno vozidlo. Tato sluzba poskytuje pFistup k automobilim na
kratkodobé bazi, obvykle hodinové nebo denni. Uzivatelé si mohou auto
rezervovat a vyzvednout na rdznych stanovistich.

Uzemni plan

Uzemni pléan je zakladni dokument prostorového planovani, ktery stanovuje
koncepci rozvoje a usporadani urcitého Uzemi, obvykle na Urovni obce nebo
mésta. SlouZi jako nastroj pro fizeni a koordinaci stavebnich a jinych ¢innosti
na daném Uzemi, aby byl zajistén harmonicky a udrzitelny rozvoj. [23]
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3. FAKTORY OVLIVNUJICi CENU BYTOVYCH JEDNOTEK

Cenu bytovych jednotek utvari nejen poptavka, lokalita a vSeobecné faktory
jako Urokova sazba, ale i kvalitativni parametry, které se projekt od projektu
liSi podle jeho kvality a konkrétniho umisténi v dané lokalité. Nasledujici
kapitola rozebira jednotlivé faktory, které cenu bytovych jednotek ovliviuiji.

Vlastnosti samotné bytové jednotky:

Typ objektu
Informace, zda je objekt soucasti bytového, nebo je to samostatné stojici,
popfipadé Fadovy rodinny dim/domek.

Dispozice a podlahova/uzitna plocha, plocha pozemku

Dispozice je klicovym prvkem pfi planovani a designu bytl a domu. Zahrnuje
rozloZeni jednotlivych mistnosti, propojeni prostor, umisténi oken a dvefi,
stejné jako celkovy layout obytného prostoru. Spravna bytova dispozice
mulZe mit vyznamny vliv na pohodli, efektivitu vyuZiti prostoru a celkovou
kvalitu zivota obyvatel.

V pribéhu ¢asu se trendy v oblasti bytové dispozice mohou ménit v souladu
s potfebami a preferencemi obyvatel. Moderni bytové dispozice se casto
snazi o otevieny koncept, ktery propojuje obyvaci pokoj, jidelnu a kuchyn do
jednoho prostoru, ¢imz vytvari pocit prostornosti a socialni interakce.

V neposledni fadé cenu také ovliviiuje podlahova, pfipadné uzitna plocha.

U kazdého developerského projektu se zhodnocuje velikost
podlahové/uzitné plochy a pokud se jedna o rodinny diim, velikost pozemku.

Stav dokoncéeni bytovych jednotek

Jako dalSi hodnotici kritérium se zvaZuje rozsah dokonceni stavebnich praci
nemovitosti, které miZe byt ve stadiu hrubé stavby, stavby k dokonceni i
stavby na Klic.

Parkovani

Hodnoceni parkovani v souvislosti s nemovitostmi zahrnuje nékolik kritérii,
ktera mohou vyrazné ovlivnit atraktivitu a hodnotu nemovitosti. Je to
napriklad dostupnost a bezpecnost parkovacich mist, DlleZity rozdil je, zda
se jedna o vlastni zabezpecené parkovaci misto, které je soucasti kupni
smlouvy, pfipadné se da dokoupit a nachazi se na vlastnim oploceném
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pozemku v podobé vlastni garadze nebo zpevnéné parkovaci plochy, nebo se
jednd o zarezervované parkovaci misto na spolecném parkovisti, at uz
vnitfnim nebo venkovnim. V historickych centrech prichazi také v Gvahu
moznost, Ze parkovani je mozné pouze na verejnych parkovacich plochach.
Pro projekty, které nemaiji zfizené soukromé parkovaci stani prace posuzuje
navic

pritomnost regulovanych parkovacich zén, které mohou zahrnovat
rezidencni parkovani, placené parkovani nebo ¢asové omezené parkovani a
kapacita a vytizenost parkovacich mist.

PrisluSenstvi bytové jednotky

DalSim faktorem ovliviiujicim ceny bytovych jednotek je i fakt, zda objekt
disponuje vlastnim sklepnim ¢i jinym uloZnym prostorem mimo bytovou
jednotku, terasou, balkénem ¢i lodzii.

Kvalita a standart stavby

Pri koupi novostavby v developerském projektu je hodnoceni energetické
tfidy budovy, kterou specifikuje Prikaz energetické naroc¢nosti budovy
(PENB), klicovym aspektem. Tento prlkaz poskytuje informace o energetické
ucinnosti budovy a jejiho provozu. Novostavba by méla v idedlnim pfipadé
spliovat hodnocena kritéria tak, aby spadala do tfidy A (mimoradné
Uspornad). Tato nejvyssi energeticka tfida indikuje nizkou spotfebu energie a
vysokou uUroven energetické ucinnosti. V této tfidé stavba spliuje pfisné
poZadavky na izolaci, technické systémy a vyuZiti obnovitelnych zdroju. Prace
hodnoti také vyuZiti inovativnich materidld a technologii, pripadné
technologil, které uzivatelim bytové jednotky usetfi spotiebu energii.

Vlastnosti okoli bytové jednotky:

Pri koupi nemovitosti je hodnoceni blizkého okoli klicové, protoZe okoli mUze
vyrazné ovlivnit kvalitu Zivota, hodnotu nemovitosti a budouci investi¢ni
potencial. Zde jsou hlavni kritéria, ktera je tfeba zvazit:

Obéanska vybavenost

Pro pohodlné uZivani bytové jednotky v kazdodennim Zivoté je nezbytné, aby
se v okoli projektu nachazely zakladni a materské Skoly a aby z lokality byly
co nejjednoduseji dostupné stfedni a vysoké skoly, hodnoti se blizkost
vzdélavacich zafizeni. Dostupnost nemocnic a dalSich zdravotnickych zarizeni
je dalSim velmi duleZitym faktorem.

V neposledni fadé je potfeba mit ze svého bydliSté dobre prFistupné obchody
a sluzby, prace proto hodnoti vzdalenost supermarkett, obchodu, restauraci,
kavaren a dalSich sluzeb, jako jsou banky, poSty nebo fitness centra.
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Bezpecnost

Jako dalsi kritérium se uvaZuje Uroven kriminality dle mapy kriminality
dostupné na webovych strankach Policie CR.

Hodnocena je i souvislost verejného osvétleni, ktera zvysuje bezpecnost ve
vecernich hodinach.

Zivotni prostfedi

MozZnost pravidelné navstévovat parky, zahrady a zelené plochy, které
poskytuji prostor pro rekreaci a odpocinek, se hodnoti pomoci dochazkova
vzdalenosti. Dllezitd je i Uroven hluku z dopravy, primyslu nebo jinych
zdroja.

Urbanistické aspekty
Prace posuzuje architekturu a celkovy vzhled okolni zastavby vcetné miry
zastavénosti, kterd mdzZe ovlivnit pocit prostoru a soukromi.

Budouci rozvoj

V potaz je tfeba vzit informaci, zda je projekt ¢lenén na vice etap, vtomto
kritériu se pak zohlednuje, Ze se v okoli bytové jednotky bude diky dalSim
etapdm jesté po néjakou dobu stavét, coZz muizZe negativné ovliviiovat
kazdodenni Zivot, i kdyZ se jedna o do¢asnou zaleZitost. Z toho dlvodu prace
analyzuje i zaméry uzemniho planu, které mohou zahrnovat nové silnice,
parky, obchodni centra nebo prdmyslové zény. Pokud by se
v bezprostfednim okoli méla provadét napriklad vyznamna zména dopravni
infrastruktury, prace bude hodnotit zménu jako do¢asné negativni z dGvodu
zvyseného diskomfortu, ktery bude zvySena (hlukova atp.) zatéz na rezidenty
projektu prenaset.

Dopravni obsluznost developerského projektu:

Dopravni obsluznost nemovitosti se tyka dostupnosti a kvality dopravnich
spojeni a infrastruktury, které umoznuji obyvatelm jak snadny pfistup k
nemovitosti a jejimu okoli, tak i komfortni dojizdéni za praci i travenim
volného ¢asu mimo lokalitu.

Dostupnost verejné dopravy

Posuzovana je vzdalenost nemovitosti od nejblizSich zastavek autobusy,
vlakd a MHD a cetnost a pravidelnost spojl verejné dopravy béhem
pracovniho tydne i vikendu.

Silni€éni dostupnost
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Doba dojezdu do vétSich mést, pokud neni lokalita sama vétSim meéstem a
mira dopravniho zatizeni v okoli nemovitosti je taktéz posuzovana.

Alternativni zplsoby dopravy

Prace se vtomto kritériu zaméruje na fakt, zda jsou v okoli nemovitosti
dostupné jiné zpusoby dopravy, které rezidentim zajistuji pohodIinad pohyb
po lokalité i bez nutnosti vlastnéni automobilu ¢i spoléhani se na intervaly
verejné dopravy. Jedna se konkrétné o ridesharing (dostupnost sluzeb typu
Uber ¢&i Bolt), carsharing a bikesharing. V potaz se také bere pritomnost
cyklostezek.

Vlastnosti a sluzby developera:

V neposledni fradé vysi ceny bytové jednotky ovliviiuje i sam developer svoji
ddvéryhodnosti reputaci. Developer mize také svym klientdm nabidnout
finan¢ni sluzby spojené s prodejem nemovitosti. MlZe se jednat napfiklad o
pomoc se ziskdanim hypotecniho Uvéru, nebo dokonce nabidku
zvyhodnéného financovani.

MoZnosti financovani

Moznost vyuZiti pomoci se ziskanim uUvéru, umoZnéni druZstevniho
vlastnictvi, nabidky sleva a zvyhodnéného financovani pfimo pres developera
nebo skrz developerovu domluvenou spolupraci s bankovnim institutem.

Reputace developera

ZkuSenosti a recenze od zakaznikd, ktefi maji s developerem zkuSenost
z minulych projektd, jsou prfinosem v hodnoceni bezpecnosti investice a tim i
ovliviuji cenu bytové jednotky. Davéryhodnost developera se da dobre ovéfrit
i skrze index rizikovosti spole¢nosti.

4. FAKTORY OVLIVNUJICI KVALITU ZIVOTA V LOKALITE

Lokalita, ve které se bytova jednotka nachazi, ovliviiuje Zivot rezidentl hned
nékolika zpUsoby. Jedna se tfeba o moznost najit praci v preferovaném oboru
za uspokojivou mzdu, moznost spolecenského vyziti, komfortniho dosazeni
vSech potfeb kazdodenniho Zivota nebo tfeba moZnost travit volny cas
v pfirodé. VSechny tyto skutecnosti pak ovliviuji poptavku po bydleni
v lokalité a tim padem i cenu nemovitosti.

Zakladni popis oblasti:
Nékolik zakladnich informaci o zvolené lokalité ohledné umisténi a
socioekonomickych vlivd.
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Obecna charakteristika lokality

Poloha lokality v Ceské republice, popis Zivotniho prostfedi vramci celé
lokality (kvalita ovzdusi, zelen, parky a prirodni oblasti), zarazeni lokalit do
krajd, popis jednotlivych metropoli, zhodnoceni miry turismu.

Casti lokality
Vybrani a popis nejobydlenéjSich mést.

Trh prace
Trh prace rozebird prace zhlediska Sife spektra pracovnich pfilezitosti
v rznych odvétvich, miry nezaméstnanosti a prumérné hrubé mzdy
v lokalité.

Vlivy azemniho planovani
Sirsi souvislosti planovanych zmén Gzemniho planu ovliviiuji budouci
infrastrukturu a vystavbu.

Realitni trh

PFi posuzovani realitniho trhu v konkrétni lokalité zkoumame nékolik faktord,
které poskytuji komplexni pohled na aktudlni stav a potencial této oblasti.
Ceny nemovitosti hodnotime priimérnou cenou za metr Ctverecni (dllezZity
ukazatel, ktery ndm pomdaha porovnavat hodnotu nemovitosti v rlznych
segmentech a lokalitach) Posuzujeme také historicky vyvoj cen, abychom
pochopili, jak se trh vyvijel v poslednich letech.

Pro posouzeni nabidky a poptavky zjiStujeme pocet dostupnych nemovitosti
na trhu, véetné novostaveb a starsi zastavby. Dostupnost nemovitosti je
klicovym faktorem pro pochopeni, jak snadno Ize v dané lokalité najit
vhodnou nemovitost. Analyzujeme také pocet zajemcd o koupi nebo
pronajem nemovitosti, coz nam poskytuje prehled o aktualni poptavce.

Obcanska vybavenost oblasti:

Obcanska vybavenost ma vyznamny vliv na rozhodnuti o koupi novostavby.
Zahrnuje rtzné sluzby a infrastrukturu, které zvysuji kvalitu Zivota obyvatel a
zajistuji jejich kazdodenni potreby.

Vzdélavaci instituce

Dostatek matefskych, zakladni a stfednich Skol je dUleZity ukazatel pro rodiny
s détmi. Dostupnost dobrych Skol mlze vyznamné zvysit atraktivitu projektu.
Bonusem navic je, pokud se v lokalité nachazi univerzity a vysoké sSkoly.
Blizkost vysokoskolskych instituci mudzZe byt vyhodna pro studenty a
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akademické pracovniky, stejné jako pro obyvatele, ktefi hledaji moZnosti
celoZivotniho vzdélavani.

Zdravotni péce
MozZnost v pfipadé nouze navstivit zdravotnické zafizeni v dochazkové
vzdalenosti je nesporna vyhoda, ktera se také promita do ceny nemovitosti.

Nakupy a sluzby

Pfitomnost obchodl s potravinami, supermarketd a dalSich obchodu
zajistuje pohodiny pfistup k dennim nakuplm, stejné tak blizkost bank a post
prispiva kulehceni kazdodennich <cinnosti. Pfistupnost a rozmanitost
stravovacich zafizeni pfispiva k socidlnimu Zzivotu a pohodli obyvatel.
MoZnost vyuZiti sportovnich center, fitness studii, bazénu a dalSich zafizeni
podporuje zdravy Zivotni styl a komunitni aktivity.

Rekreace

Parky a zelené plochy v blizkosti nemovitosti pfispiva k lepSi kvalité Zivota,
nabizi moznosti pro sport, prochazky a relaxaci a zlepSuje kvalitu ovzdusi
lokality.

Bezpecnost lokality
Prace hodnoti uroven kriminality podle mapy kriminality dostupné
z webovych stranek Policie CR.

Socialni sluzby
Dostupnost socialnich sluzeb, jako jsou pecovatelské domy a centra pro
seniory, je dlleZitd pro rodiny pecujici o starsi ¢leny.

Dopravni obsluznost lokality a spojeni s okolnimi kraiji:

Dopravni obsluznost je jednim z klicovych faktort, ktery ovliviiuje kvalitu
Zivota a atraktivitu lokality pro bydleni. Pfi hodnoceni dopravni obsluznosti
kraje nebo konkrétni lokality by méla byt zohlednéna nasleduijici kritéria:

Verejna doprava

Dostupnost MHD ve méstech, kvalitni propojeni dopravni infrastruktury i do
mensich mést a venkovskych oblasti jsou ddlezitymi ukazateli, diky nim se
mohou do prace a za vzdélanim dopravovat i rezidenti nevlastnici automobil.
Jsou proto duleZitd prfima a pohodIna spojeni do klicovych oblasti jako jsou
centra mést, obchodni a pramyslové zény, Skoly, nemocnice a kulturni
zarizeni Neméné duleZité je i spojeni s okolnimi regiony a kraji, tato spojeni
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zajistuji dopravu pro rezidenty dojizdéjici za praci ¢i studiem za hranice
regionu Ci kraje.

Silni€ni doprava

Hustota silni¢ni sité je kliCova pro pohodIné a casové usporné kazdodenni
cestovani, s ni se poji uroven dopravniho zatizeni a frekvence zacp v oblasti,
které mohou ovlivnit dojezdové €asy. Kvalitu a bezpecnost silni¢niho provozu
a s ni i ceny bytovych jednotek ovliviuje i stav a udrzba mistnich silnic.

Parkovani

Dostatek parkovacich mist v okoli pro rezidenty i navstévniky a pfitomnost Ci
nepritomnost zén placeného parkovani je taktéz klicova hlavné v centrech
mést.

Hodnoceni dopravni obsluznosti podle téchto kritérii poskytne komplexni

prehled o tom, jak dobre je lokalita napojena na rizné druhy dopravy a jak
snadno se lIze dostat k ddlezitym sluzbam a destinacim.
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5. POPIS VYBRANYCH LOKALIT

5.1. VYBER LOKALIT

K porovnani byly zvoleny lokality Jihomoravsky kraj oproti spojené lokalité
Pardubického a Kralovéhradeckého kraje. Obé tyto lokality maji podobny
pocet obyvatel. V Jihomoravském kraji se nachazi metropole Moravy - Brno,
zatimco v druhé zvolené lokalité co nejobdobnéjsi metropole pro Cechy -
Pardubice a Hradec Kralové.

Lokality Pardubického a Kralovéhradeckého kraje jsou v praci spojeny také
z divodu, Ze obyvatelé je, i pfes pomyslnou rivalitu, chapou casto jako jedno
Uzemi a dojizdi do druhého kraje za praci ¢i vzdélavanim a kulturou.

V obou lokalitdch se mimo klasickych bytovych jednotek, které tato prace
hodnoti, nachazi také developerské projekty apartmanl vyuZzivané zejména
pro sezénni pobyt v horskych oblastech Krkonos, Orlickych hor a Dolni
Moravy. Tyto projekty prace ve svoji analyze neuvazuje.

Kraje vytvari pro své obyvatele specifické podminky rozdilné od ostatnich
krajd (prmeérnd hrubd mzda, mira nezaméstnanosti, pracovni nabidky,
realitni trh, dostupnost a kvalita obchodud a sluzeb). Ty je tfeba zvazit pfi
vybéru bytové jednotky a mohou ovliviiovat i jeji cenu. Tyto podminky jsou
popsany nize.

5.2. PARDUBICKY A KRALOVEHRADECKY KRAJ

Obecna charakteristika lokality

Pardubicky a Kralovehradecky kraj spolu sousedi a nachazi se ve vychodnich
Cechéach, Pardubicko zaujimé jizni a Kralovéhradecko severni ¢ast. Jejich
krajskymi mésty jsou Hradec Kralové a Pardubice.

Pardubicky a Kralovéhradecky kraj se vyznacuji rozmanitym a bohatym
Zivotnim prostfedim, které zahrnuje pfirodni parky, chranéné krajinné oblasti
a vyznamné vodni toky.

Turismus v Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji je vyznamnym
ekonomickym faktorem, ktery pritahuje navstévniky diky bohaté nabidce
historickych, kulturnich a pfirodnich atrakci. Oba kraje nabizeji Siroké
moZnosti pro outdoorové aktivity, kulturni akce a gastronomické zazitky, coz
podporuje staly pfiliv turistd. V obou krajich je turistickd sezéna silné
ovlivnéna ro¢nim obdobim. KrkonoSe a AdrsSpassko-teplické skaly pfitahuji
mnoho turistd jak v letni, tak v zimni sezéné, zatimco mésta jako Pardubice a
Hradec Kralové maiji stabilnéjSi celoro¢ni navstévnost diky svym kulturnim a
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historickymn pamatkam. Oba kraje maji dobfe vyvinutou infrastrukturu pro
cestovni ruch, v€etné ubytovacich zafizeni, restauraci, informacnich center a
dopravnich spojeni. [24, 25]

Casti lokality
Pardubicky kraj:

Pardubice: Krajské mésto lezici na soutoku Labe a Chrudimky. Pardubice jsou
vyznamnym prdmyslovym a dopravnim centrem, s tradi¢nimi odvétvimi jako
chemicky prdmysl (Synthesia) a vyroba perniku. Mésto hosti vyznamné
sportovni a kulturni akce, jako je Velka pardubicka a Zlata prilba. [26]

Chrudim: Historické mésto lezici jizn€ od Pardubic. Chrudim je znama svym
zachovalym historickym centrem a kulturnimi pamatkami. Ekonomika mésta
je zaloZena na strojirenstvi, potravinarstvi a zemédélstvi. Chrudim je také
sidlem nékolika vyznamnych kulturnich instituci. [27]

Svitavy: Mé&sto leZici na pomezi Cech a Moravy. Svitavy jsou primyslovym a
obchodnim centrem regionu. Mésto je znamé svou textilni vyrobou a dalSimi
pramyslovymi odvétvimi. Svitavy maji také bohatou kulturni historii a
poradaji rizné kulturni akce. [28]

Usti nad Orlici: Mé&sto leZici v adoli Feky Tiché Orlice. Usti nad Orlici je
ddlezitym Zelezni¢nim uzlem a prumyslovym centrem, s vyznamnymi
podniky ve strojirenstvi a elektrotechnice. Mésto je také znamé svou bohatou
kulturni a sportovni tradici. [29]

Kralovéhradecky kraj:

Hradec Kralové: Krajské mésto lezici na soutoku Labe a Orlice. Hradec
Kralové je vyznamnym vzdélavacim, kulturnim a ekonomickym centrem. Je
sidlem nékolika univerzit, vyznamnych kulturnich instituci a zdravotnickych
zafizeni. Mésto ma dobre rozvinuty IT sektor a pofada mnoho kulturnich a
sportovnich akci. [30]

Ji¢in: Historické mésto znamé jako ,mésto pohadek”. Ji¢in je turisticky
atraktivni diky svému historickému centru a blizkosti Prachovskych skal.
Ekonomika mésta je zaloZena na strojirenstvi, potravinarstvi a turistickém
ruchu. Mésto porada popularni akci ,Ji¢in - mésto pohadky”. [31]
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Nachod: Mésto leZici u hranic s Polskem. Nachod je primyslovym centrem s
vyznamnymi podniky ve strojirenstvi a textilnim prdmyslu. Mésto je také
zndmé svym zamkem a lazenstvim. Blizkost hranic z néj cini dudleZity
obchodni uzel. [32]

Trutnov: Mésto lezici v podhufi KrkonoS. Trutnov je dilezitym turistickym
centrem diky své poloze blizko Krkonos. Ekonomika mésta je podporovana
pramyslem, zejména strojirenstvim a elektrotechnickym prdmyslem. Mésto
je také zndmé svymi kulturnimi a sportovnimi akcemi. [33]

DvUr Kralové nad Labem: Mésto znamé svou zoologickou zahradou. Dvar
Kralové nad Labem je vyznamné turistické centrum diky jedné z nejvétsich
zoologickych zahrad v CR. Mé&sto ma také silnou textilni tradici a pramysil.
Ekonomika je podporovana turismem a vyrobou. [34]

Trh prace
- Rozmanitost zaméstnani v Kralovéhradeckém a Pardubickém kraji je
Sirokd a pokryva rtzné odvétvi, coZz odrazi ekonomickou diverzifikaci
obou regiona.

Kralovéhradecky kraj:

1. Prdmysl a vyroba:

- Automobilovy pramysl: Kraj je znamy vyrobou automobilovych dild a
komponentd. Firmy jako Skoda Auto maji zde své dodavatelské zavody.

- Strojirenstvi a elektrotechnika: Tento sektor zahrnuje vyrobu strojd,
zafizeni a elektrickych komponent. [37]

2.IT a technologie:

- Informacdni technologie: Hradec Kralové je vyznamnym centrem IT
sektoru, kde plsobi Fada technologickych firem a startupu.

- Vyzkum a vyvoj: Univerzity a vyzkumné instituce v kraji podporuji inovace
a vyvoj novych technologii. [37]

3. Sluzby a zdravotnictvi:

- Zdravotnictvi: Nemocnice a zdravotnicka zafizeni v regionu poskytuji
zaméstnani pro |ékare, zdravotni sestry a dalSi zdravotnicky personal.

- Vzdélavani: Vysoké Skoly a odborné Skoly zaméstnavaji uditele,
administrativni pracovniky a vyzkumniky. [37]

Pardubicky kraj:
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1. Chemicky pramysl:
- Vyroba chemikalii: Pardubice jsou domovem velkych chemickych zavodd,

s

2. Strojirenstvi a elektrotechnika:
- Vyroba stroji a zafizeni: Podniky v tomto sektoru se zamé&Fuji na vyrobu
stroju, elektronickych zafizeni a komponentd. [24]

3. Potravinarsky pramysl:
- Vyroba potravin a napoju: V regionu pUsobi fada potravinarskych podnikd,
které se zabyvaji vyrobou a zpracovanim potravin. [24]

4. Logistika a doprava:
- Dopravni sluzby: Strategickd poloha Pardubic jako dopravniho uzlu
podporuje zaméstnanost v sektoru logistiky a prepravy. [24]

Spolec¢né vlastnosti obou krajd:

- Stavebnictvi: Oba kraje vykazuji vysokou aktivitu v oblasti stavebnictvi, ktera
zahrnuje nejen bytovou vystavbu, ale i infrastrukturu a komercni projekty.

- Turismus a pohostinstvi: Vzhledem k historickym pamatkdm a prirodnim
krdsam téchto regionl je zde vyznamnda zaméstnanost v oblasti turismu a
pohostinstvi. [24,37]

- Vyzvy a prilezitosti: Oba regiony se potykaji s nedostatkem kvalifikované
pracovni sily v technickych a technologickych oborech, coZ vede k vétsi
orientaci na technické vzdélavani a rekvalifikaci pracovnikd. Soucasné se
podniky snazi vyuzivat moderni technologie a inovace k udrzeni
konkurenceschopnosti na trhu. [37,35]

- Mira nezaméstnanosti v Kralovéhradeckém a Pardubickém kraji se
udrZuje na relativné nizké Urovni ve srovnani s celostatnim pradmeérem.

Kralovéhradecky kraj:

V Kralovéhradeckém kraji se mira nezameéstnanosti pohybuje kolem 3,18 %
v dubnu 2024. Tato relativné nizkd nezaméstnanost je zpusobena silnou
pramyslovou zakladnou a dynamickym rlstem technologického sektoru,
zejména v Hradci Kralové. [37]

Pardubicky kraj:
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V Pardubickém kraji je situace podobna, s mirou nezaméstnanosti kolem 2,95
% na konciv dubnu 2024. Tento kraj tézi z vyznamnych prdmyslovych odvétvi,
jako je chemicky a strojirensky prdmysl, coZ pfispiva k vysoké zaméstnanosti
VvV regionu.

Tabulka ¢ 1 Mira nezaméstnanosti v Pardubickém kraji, Kralovehradeckém kraji a
celorepublikovy priimér [36] [38] Vlastni zpracovani

Region Mira nezaméstnanosti duben 2024
Kralovéhradecky kraj 3.18%
Pardubicky kraj 2.95%
Celorepublikovy pramér 3.74 %

Mira nezaméstnanosti v dubnu 2024

3.74%

Mira nezaméstnanosti (%)

Kralovéhradecky kraj Pardubicky kraj

Region

Celorepublikovy primér

Graf ¢. 1 Mira nezaméstnanosti v Krdlovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a celorepublikovy
primeér. [38] Vlastni zpracovani

Zde je graf & 1 zobrazujici miru nezaméstnanosti v Ceské republice a

Jihomoravském kraji v roce 2023.
Data pFevzata z databaze CSU.

Oba kraje vykazuji vysokou zaméstnanost diky diverzifikované ekonomice a
silné poptavce po kvalifikované pracovni sile. [36]
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- Mzdova uUroven

Tabulka ¢. 2 Prlimérna mzda v Pardubickém kraiji, Kralovehradeckém kraji, celorepublikova
[38] Vlastni zpracovani

Region Primérna mzda v roce 2023 (K¢)
Pardubicky kraj 38647
Kralovéhradecky kraj 40471
Celorepublikovy pramér |46013

Priimérna mzda v roce 2023 podle regionu

40000

30000

20000

10000

Préimérna mzda v roce 2023 (K¢)

Region

Graf ¢. 2 Primérnd mzda v Kralovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a celorepublikovy pramér.
[38] Viastni zpracovdni

Zde je graf &. 2 zobrazujici pramérnou mzdu v Ceské republice a Pardubickém
a Jihomoravském kraji v roce 2023.
Data pFevzata z databaze CSU.

Realitni trh
- Ceny nemovitosti

V Pardubickém kraji se priimérna cena za metr ¢tverecni pro byty v roce 2023
pohybovala kolem 60 000 K¢ coZ predstavuje nardst oproti predchozim
letdm. Rodinné domy se zde prodavaiji za priblizné 45 000 K& za m2. Tento
rast je castecné zpUsoben zvySenym zajmem o nemovitosti v krajskych
meéstech jako Pardubice a Chrudim, kde se poptavka soustfedi na moderni
byty a rodinné domy. Historicky vyvoj cen ukazuje na stabilni rdst, ktery
pokracoval i pfes ekonomické vykyvy zplisobené pandemii COVID-19. [38]
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V Kralovéhradeckém kraji primérna cena za metr Ctverecni bytl dosahla v

roce 2023 priblizné 70 000 K¢, zatimco rodinné domy se prodavaly za zhruba
50 000 K¢ za m?2. Hradec Kralové jako hlavni mésto kraje vykazuje vySSi
cenovou hladinu nez okolni mensi mésta, coZ je dano vyssi poptavkou po
méstském bydleni a dobrymi pracovnim pfrilezitostmi. | zde je patrny trend
stabilniho ristu cen nemovitosti. [38]

Tabulka ¢. 3  PrUmérné ceny za m2  bytd a rodinnych domU v Pardubickém a
Kralovehradeckém kraji [38] Vlastni zpracovani

Region Primérna cena za m? byta (K¢) Primérna cena za m? rodinnych doma
(K¢)

Pardubicky kraj 60000 45000

Kralovéhradecky kraj | 70000 50000

Cena za m? (K¢&)

Primérné ceny nemovitosti v Pardubickém, Kralovéhradeckém kraji a celorepublikovy pramér

70,000 Ké
70000

60,000 K&

60000

50000

45,000 K&

40000

300001

20000

10000

Pardubicky kraj Kréalovéhradecky kraj
Region

50,000 K¢

am Byty
= Rodinné domy

58,000 K&

50,000 K¢

Celorepublikovy primér

Graf & 3 Primérnd cena nemovitosti za m? v Krdlovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a
celorepublikovy pramér. [38] Vlastni zpracovdni

Zde je graf ¢. 3 zobrazujici ceny nemovitosti na metr ¢tvereni (m2) v Ceské
republice a konkrétné v Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji v roce 2023.
Data prevzata z databaze CSU.
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Vyvoj cen nemovitosti v CR, Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji

CR 61,797
—e— Pardubicky kraj
60000 [ —e— Kralovéhradecky kraj

55000} 54,260

50,596

50000

45000

Cena za m? (K<)

40000

35000

30000

2019.0 2019.5 2020.0 2020.5 202l1.0 202l1.5 2022.0
Rok

Graf ¢. 4 Vyvoj pramérné ceny nemovitosti za m? v Krdlovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a
celorepublikovy pramér. [38] Vlastni zpracovdni

Zde je graf &. 4 zobrazujici ceny nemovitosti na metr ¢tvereni (m2) v Ceské
republice a konkrétné v Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji v letech
2019-2022. Graf ukazuje rdst cen ve vSech téchto regionech bé&hem
sledovaného obdobi. Data pfevzata z databaze CSU.

- Nabidka a poptavka

V Pardubickém kraji je nabidka nemovitosti stale relativné Siroka, s vyraznym
narUstem poctu byt dostupnych k prodeji od roku 2022. V soucasné dobé je
v habidce vice nemovitosti neZ pfed pandemii, coZ svéddi o stabilizaci trhu a
prizpisobeni se novym ekonomickym podminkam. Poptavka po bytech a
rodinnych domech v Pardubickém kraji zastava vysoka, zejména v méstskych
oblastech, coZ ovliviiuje ceny a dostupnost nemovitosti. [38]

V_Kralovéhradeckém kraji je trh s nemovitostmi charakterizovan rovnéz
vysokou poptavkou, zejména po bytech v Hradci Kralové a rodinnych domech
v pfiméstskych oblastech. Nabidka nemovitosti v tomto kraji se v poslednich
letech zvysila, coZ vedlo k mirnému zpomaleni rdstu cen, nicméné trh zlstava
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dynamicky a atraktivni pro kupce hledajici jak bydleni, tak investi¢ni
prileZitosti. [38]

Vlivy azemniho planovani
Kralovéhradecky kraj:

Vyznamné zmény:
1. Rozvoj dopravni infrastruktury:

- Vystavba novych obchvatd a modernizace silnic: Tento projekt zahrnuje
vystavbu obchvatd kolem Hradce Kradlové a modernizaci stavajicich
komunikaci, coz zlepsi dopravni dostupnost a snizi dopravni zacpy. [40]

3. Podpora podnikatelského prostredi:

- Nové primyslové a technologické parky: Kraj podporuje vznik novych
pramyslovych zén a technologickych parkd, coZz ma za cil pfilakat investory a
vytvorit nova pracovni mista. [40]

Pozitivni dopady:

-ZlepSeni dopravy: Modernizace a vystavba novych silnic zlepsi dopravni
dostupnost a bezpecnost, coz pozitivhé ovlivni kaZzdodenni Zivot obyvatel a
usnadni dopravu zbozi.

- Ekonomicky rast: Vytvareni novych pramyslovych zén a technologickych
parkd prildka investice a podpofi tvorbu pracovnich mist, coZz posili
ekonomiku regionu.

Negativni dopady:
ZhorSeni Zivotniho prostredi: ZvySena primyslova aktivita a rozsifovani

dopravni infrastruktury mohou vést k narlstu znecisténi ovzdusi a hluku.

Pardubicky kraj:

Vyznamné zmény:
1. Novy Uzemni plan Pardubic:

- Aktualizace zemniho planu: Mésto Pardubice predstavilo upraveny navrh
nového uzemniho planu, ktery zahrnuje rozvoj bydleni, komercnich zén a
verejné infrastruktury. Tento navrh je nyni predmétem verejného projednani
a pripominkovani. [39]
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Pozitivni dopady:

Rozvoj bydleni a infrastruktury: Aktualizace Uzemniho planu umozni rozvoj
novych rezidencnich a komercnich zén, coZ zlepsi dostupnost bydleni a
podpori ekonomiku.

Negativni dopady:

Zmény ve vefejném prostoru: Vystavba nové infrastruktury mdze narusit
stavajici verejné prostory a Zivotni prostfedi, pokud nebude peclivé
planovana a realizovana.

Vzdélavaci instituce
Kralovéhradecky kraj:

V Kralovéhradeckém kraji je Siroka sit vzdélavacich instituci, ktera zahrnuje
materské Skoly, zakladni Skoly, stfedni Skoly, odborné Skoly a univerzity. Mezi
vyznamné vzdeélavaci instituce patfi Univerzita Hradec Kralové, kterd nabizi
fadu bakalarskych, magisterskych a doktorskych programd. Stfedni Skoly
jako Gymnazium J.K. Tyla a Stfedni primyslova Skola stavebni Hradec Kralové
poskytuji kvalitni vSeobecné a odborné vzdélani. [41]

Pardubicky kraj:

Pardubicky kraj ma také silnou vzdélavaci infrastrukturu, véetné materskych,
zakladnich a stfednich Skol. Univerzita Pardubice je hlavni vysokoskolskou
instituci v regionu, ktera nabizi programy v rdznych oborech, v¢etné dopravy,
chemie, ekonomie a zdravotnictvi. Gymnazium DasSicka a Stfedni Skola
automobilni Holice jsou priklady stfednich Skol, které nabizeji kvalitni
vzdélani v tomto kraji. [41]

Zdravotni péce
Kralovéhradecky kraj:

Kralovéhradecky kraj disponuje Sirokou siti zdravotnickych zafizeni vcetné
nemocnic, klinik, poliklinik a ordinaci praktickych Iékard. Hlavni nemocnice v
kraji je Fakultni nemocnice Hradec Kralové, kterd poskytuje Spickovou
zdravotni péci a specializované sluzby. Kromé této nemocnice jsou v kraji i
dalSi regionalni nemocnice a zdravotnicka zarizeni, ktera zajiStuji dostupnost
zdravotni péce pro obyvatele celého kraje. [42]
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Pardubicky kraj:

Pardubicky kraj ma dobre rozvinutou zdravotnickou infrastrukturu. Nejvétsi
zdravotnické zafizeni je Nemocnice Pardubického kraje, kterd zahrnuje
nékolik regionalnich nemocnic v€etné nemocnic v Pardubicich, Chrudimi,
Litomy3li, Svitavach a Usti nad Orlici. Tyto nemocnice poskytuji Ssirokou $kalu
zdravotnickych sluzeb, v€etné akutni a specializované péce.

Nakupy a sluzby

Pardubicky kraj:

- Pardubice: Hlavni mésto kraje nabizi Sirokou Skalu obchodU, supermarketd,
nakupnich center (napf. Paldc Pardubice), restauraci, kavaren a dalSich
sluzeb. Dostupné jsou také specializované prodejny a sluzby, vcetné
sportovnich zafizeni.

- Chrudim, Svitavy, Usti nad Orlici: Tato mésta maji mensi, ale stale dobfe
vybavena nakupni centra a obchody, které pokryvaji vétSinu zakladnich
potreb. Lokalni trhy a mensi obchody doplfuji nabidku.

Kralovéhradecky kraj:

- Hradec Kralové: Toto mésto poskytuje rozsahlé moznosti nakupt a sluzeb s
velkymi nakupnimi centry (napf. Futurum Hradec Kralové), mnoha
restauracemi, kavarnami a kulturnimi zarizenimi. Dostupné jsou také
specializované sluzby v oblasti volného casu.

- Ji¢in, Nachod, Trutnov: Mensi mésta v kraji maji dobré pokryti zakladnich
obchodU a sluzeb, véetné supermarketd, lokalnich obchodu a rdznych sluzeb,
jako jsou kluby a kulturni akce.

Venkovské oblasti obou kraju:
V mensich obcich a na vesnicich je dostupnost ndkupu a sluzeb omezengjsi,
casto zavisi na mensSich mistnich prodejnach a pojizdnych prodejcich.

//////

meést.

Rekreace
Pardubicky kraj:

- Pardubice: Mésto ma nékolik dobfe udrzovanych parkd a zelenych ploch.
Cetnost t&chto rekreacnich mist je vysokd, zejména v centru mésta a jeho
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okoli. Parky jako Park Na Spici, Tyr3ovy sady a Bubenikovy sady jsou snadno
dostupné pro obyvatele i navstévniky.

- Mensi mésta a obce: V mensich mé&stech, jako jsou Chrudim, Svitavy a Usti
nad Orlici, je dostupnost parkl a zelenych ploch dobrd, i kdyZ méné cetna
nez v krajském mésté. VétSina mést ma alespon jeden nebo dva hlavni parky
a nékolik mensich zelenych ploch.

- Venkovské oblasti: Na venkové je dostupnost rekreacnich mist nizsi, ale
krajina nabizi mnoho pfileZitosti pro outdoorové aktivity. CHKO Zelezné hory
poskytuje rozsahlé moznosti pro turistiku a cykloturistiku.

Kralovéhradecky kraj:

- Hradec Kralové: Toto mésto je zndmé svou zeleni a parky. Dostupnost a
Cetnost parkd je zde velmi vysoka. Hlavni parky jako Jirdskovy sady a Simkovy
sady jsou snadno pristupné. Navic, Hradecké lesy na okraji mésta poskytuji
rozsahlé moznosti pro rekreaci.

- Mensi mésta a obce: V. menSich méstech, jako jsou Ji¢in, Nachod a Trutnov,
je dostupnost parkd a zelenych ploch dobra. Kazdé z téchto mést ma své
vlastni hlavni parky a nékolik mensich zelenych ploch, které slouzi
obyvateldm.

- Venkovské oblasti: Podobné jako v Pardubickém kraji, venkovské oblasti
maji méné formalnich parkd, ale pfiroda a chranéné krajinné oblasti, jako
KrkonoSsky narodni park, nabizeji bohaté moznosti pro rekreaci.

Bezpecnost lokality
Pardubicky kraj:

Pardubicky kraj je obecné povazovan za bezpecny. Kriminalita je zde relativné
nizka, pricemz vétsina trestnych ¢ind jsou drobné kradeZe a vandalismus.

vew s

Kralovéhradecky kraj:

Kralovéhradecky kraj je rovnéZz povazovan za bezpecny s nizkou urovni
kriminality. NejcastéjSimi trestnymi c¢iny jsou drobné kradeze, vandalismus a

vewv s
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Socialni sluzby
Pardubicky kraj:

- Pardubice: V Pardubicich je Siroka nabidka socialnich sluzeb, které zahrnuji
zarizeni pro seniory, domovy s pecovatelskou sluzbou, denni stacionare a
poradenska centra. Mésto nabizi také sluzby pro osoby se zdravotnim
postizenim, v€etné rehabilitacnich a terapeutickych center.

- Chrudim, Svitavy, Usti nad Orlici: V téchto méstech jsou dostupné podobné
socialni sluzby, i kdyZz v mensSim rozsahu. Nabidka zahrnuje domovy pro
seniory, pecovatelské sluzby a socialni poradenstvi. VétSina mést ma také
komunitni centra, kterd poskytuji riizné programy a aktivity pro rtizné vékové
skupiny.

- Venkovské oblasti: Ve venkovskych oblastech je dostupnost socialnich
sluzeb omezenéjsi. Mobilni pecovatelské sluzby a komunitni centra casto
doplnuji nabidku, kterou poskytuji blizka mésta. Nékteré venkovské obce
maji také malé pecovatelské domy nebo poskytuji pomoc prostfednictvim
dobrovolnickych organizaci.

Kralovéhradecky kraj:

- Hradec Kralové: Jako krajské mésto ma Hradec Kralové dobfe rozvinutou sit
socialnich sluzeb. K dispozici jsou zafizeni pro seniory, centra pro osoby se
zdravotnim postizenim, denni stacionare a poradenska centra. Mésto nabizi
také specializované sluzby pro rodiny s détmi a osoby v krizovych situacich.

- Ji¢in, Nachod, Trutnov: V téchto méstech jsou dostupné obdobné socialni
sluzby jako v Hradci Kralové, i kdyz v mensim méritku. Nabidka zahrnuje
domovy pro seniory, pecovatelské sluzby, komunitni centra a poradenské
sluzby.

- Venkovské oblasti: Socialni sluzby ve venkovskych oblastech jsou
omezengjsi, ale mobilni pecovatelské sluzby a komunitni centra pomahaji
zajiStovat potrebnou péci. Nékteré venkovské obce maji vlastni pecovatelské
domy nebo spolupracuji s blizkymi mésty a obcemi.

Verejna doprava

Pardubicky kraj:

- Pardubice: Mésto ma dobfe rozvinutou sit méstské hromadné dopravy,
kterou zajiStuje Dopravni podnik mésta Pardubic. K dispozici jsou autobusy a
trolejbusy, které pokryvaji mésto a blizké okoli. Pardubice maji také zelezni¢ni
stanici s dobrym spojenim do dal3ich &asti kraje a Ceské republiky.
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- Chrudim, Svitavy, Usti nad Orlici: Tato mésta maiji vlastni systémy méstské
hromadné dopravy, které zahrnuji autobusy. Ve vSech téchto méstech jsou
Zelezni¢ni stanice, které zajiStuji spojeni do vétSich mést a dal3ich regiond.

- Venkovské oblasti: Ve venkovskych oblastech je verejna doprava zajisStovana
hlavné autobusovymi spoji, které propojuji mensi obce s vétSimi mésty.
Frekvence spojd mudze byt niz3i, ale vétSina obci ma alespon zakladni spojeni.
[44]

Kralovéhradecky kraj:

- Hradec Kralové: Mésto ma rozsahlou sit méstské hromadné dopravy, kterou
zajiStuje Dopravni podnik mésta Hradce Kralové. Autobusy a trolejbusy
pokryvaji celé mésto a jeho okoli. Hradec Kralové ma také vyznamnou
zeleznicni stanici s dobrym spojenim do Prahy, Brna a dalSich mést.

- Ji€in, Nachod, Trutnov: Tato mésta maji dobfe fungujici systémy méstské
hromadné dopravy, pfedevsim autobusy. Kazdé z téchto mést ma zeleznicni
stanici s pravidelnymi spoji do hlavnich mést a dal3ich regiond.

- Venkovské oblasti: Ve venkovskych oblastech je verejna doprava zajisStovana
autobusy, které spojuji obce s mésty. Frekvence spojd muZze byt niz3i nez ve
meéstech, ale vétSina venkovskych oblasti ma alespon zakladni dopravni
obsluznost. [44]

V obou krajich také funguje integrovany dopravni systém VYDIS. ,VYDIS
je integrovany dopravni systém, ktery zahrnuje nékteré dopravce plsobici
na uzemi Pardubického a Krdlovéhradeckého kraje. Do systému jsou zahrnuty
méstska hromadnda doprava v Hradci Krdalové a Pardubicich a Zeleznicni doprava
(Ceské drdhy) v okoli téchto mést.” [45]

Silni€ni doprava
Pardubicky kraj:

Dalnice D35 a hlavni silnice jako 1/37, 1/17 a 1/43 poskytuji dobré spojeni mezi
mésty a dalsSimi regiony. Pardubice maji moderni meéstskou silni¢ni
infrastrukturu s obchvaty, které pomahaji snizovat dopravni zatéz.
Venkovské silnice jsou vétSinou v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

Kralovéhradecky kraj:

Dalnice D11 a hlavni silnice jako 1/33 a 1/35 poskytuji vyborné spojeni s
Prahou, Polskem a dalSimi regiony. Hradec Kralové a dalSi mésta maji
moderni silni¢ni infrastrukturu s obchvaty. Venkovské silnice jsou pravidelné
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udrzované, i kdyZz nékteré méné frekventované cesty mohou byt v horSim
stavu.

Parkovani
Pardubicky kraj:

- Pardubice: V Pardubicich jsou k dispozici placené parkovaci zény, parkovaci
domy a verejna parkovisté, napfiklad parkovaci dim v centru mésta. Mésto
také vyuZiva moderni technologie, jako jsou mobilni aplikace, které usnadnuji
placeni za parkovani.

- Chrudim, Svitavy, Usti nad Orlici: Parkovani je vétsinou placené v centralnich
zénach, zatimco na periferii miZze byt parkovani zdarma. Parkovaci domy a
verejna parkovisté jsou bézné.

- Venkovské oblasti: V menSich obcich a na venkové je parkovani obvykle
bezproblémové a zdarma. Parkovaci mista jsou dostupna blizko obytnych
domd, obchodut a dal3ich zaFizeni.

Obecné ale plati, Ze i pfes organizovanou parkovaci infrastrukturu se centra
velkych mést potykaji s nedostatkem parkovacich mist. Situaci se do
budoucna chystaji Fesit novymi parkovacimi plochami a domy, v soucasnosti
je ale situace v nejvytizenéjSich dennich dobach kriticka, a to zejména
v Pardubicich a Chrudimi. [46]

Kralovéhradecky kraj:

- Hradec Kralové: Hradec Kralové ma vybudovanou infrastrukturu pro
parkovani, v€éetné nékolika parkovacich domu a velkych verejnych parkovist.
Centrum meésta ma zény placeného parkovani, které lze platit pomoci
parkovacich automatd nebo mobilnich aplikaci. Parkovaci dim Katschnerka
a parkovaci ddm v blizkosti hlavniho nadrazi jsou priklady velkych
parkovacich zafizeni.

- Ji¢in, Nachod, Trutnov: V téchto méstech je parkovani organizované
placenymi parkovacimi zénami v okoli centra a bezplatnymi parkovisti na
periferii. Mésta maji verejna parkovisté a parkovaci domy, které zajistuji
dostatecnou kapacitu pro obyvatele

i navstévniky.

- Venkovské oblasti: Ve venkovskych oblastech a menSich obcich je parkovani
obvykle bezplatné a snadno dostupné. VétSina obci ma dostatek parkovacich
mist v blizkosti kli€ovych zafizeni a obytnych domd. [47]

44



Stejné jako v Pardubickém kraji je ale v centrech mést parkovacich mist
nedostatek. Mésta se snazi problém vyresit vystavbou novych mist pro
parkovani a zlepSenim verejné dopravy.

5.3. JIHOMORAVSKY KRAJ

Obecna charakteristika lokality
Jihomoravsky kraj se nachazi na jihovychodé Ceské republiky. Krajskym
méstem je Brno.

Stav Zivotniho prostredi je obecné dobry, i kdyZ v nékterych oblastech muze
byt ovlivnén priimyslovou ¢innosti a dopravou. Kraj je znamy svou vinarskou
produkci a krasnou pfirodou, vcetné chranénych krajinnych oblasti a
biosférickych rezervaci.

Stav turismu v Jihomoravském kraji je velmi dobry, s vysokou navstévnosti
diky kulturnim pamatkam, vinafskym oblastem a pfirodnim krasam. Brno,
Palava a Lednicko-valticky areal patfi mezi hlavni turistické atrakce.

Casti lokality

Brno: Brno je krajské mésto a druhé nejv&tsi mésto Ceské republiky. Je
klicovym centrem vzdélani, védy, vyzkumu a inovaci, diky institucim jako
Masarykova univerzita a Vysoké uceni technické. Brno je také dilezitym
dopravnim uzlem a sidlem mnoha firem a instituci, véetné brnénského
vystavisté, které hosti vyznamné mezinarodni veletrhy.

Znojmo: Historické mésto leZici na rece Dyji, znamé pro své zachovalé
stfredovéké centrum. Je vyznamnym centrem vinafstvi a turistickym cilem
diky pamatkam jako Znojemsky hrad, rotunda sv. Katefiny a rozsahlé
podzemni prostory. Ekonomika mésta je podporovana jak turismem, tak
zemédélstvim.

Breclav: Mésto lezici na hranicich s Rakouskem, v blizkosti Lednicko-
valtického aredlu. Ddulezity dopravni uzel diky Zelezni¢nimu spojeni s
Rakouskem a Slovenskem. Mésto je také centrem prdmyslu a obchodu, s
vyznamnou roli v oblasti vinarstvi.

Hodonin: Mésto na rece Moravé, znamé svou tézbou lignitu a lazenstvim.
Ekonomika mésta je zaloZena na primyslu, zemédélstvi a lazeriské turistice.
Hodonin je také rodistém prvniho ceskoslovenského prezidenta Tomase
Garrigue Masaryka.
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Vyskov: Mésto lezici v centralni ¢asti kraje, znamé svym historickym jadrem.
Vyskov je duleZitym centrem zemédélstvi a primyslu, s vyznamnymi podniky
v oblasti strojirenstvi a potravinarstvi. Mésto je také sidlem vojenského
vycvikového prostoru.

Blansko: Mésto na okraji Moravského krasu, zndmé pro své prirodni krasy a
turistické atrakce. Ekonomika mésta je podporovana turismem, predevsim
diky blizkosti Punkevnich jeskyni a propasti Macocha. Blansko ma také
vyznamny strojirensky a elektrotechnicky pramysl.

Mikulov: Malebné mésto na jizni Moravé, znamé pro své historické centrum
a vinarstvi.

Mikulov je vyznamnym turistickym cilem diky zamku Mikulov, vinarskym
tradicim a kulturnim akcim. Ekonomika mésta je zaloZena na turismu a
vinarstvi.

Trh prace
- Rozmanitost zaméstnani je ovlivhéna rozmanitou ekonomikou, ktera
nabizi Sirokou Skalu pracovnich pfilezitosti v riznych odvétvich.

1. Primysl a vyroba

- Automobilovy pramysl: Pfitomnost vyznamnych firem, jako je Zetor a
Honeywell, poskytuje mnoho pracovnich pfilezitosti.

- Strojirenstvi a elektrotechnika: V regionu plsobi Fada firem zamérenych na
vyrobu strojnich zafizeni a elektrotechnickych komponent.

2. Informacni technologie a vyzkum

- Technologické firmy: Brno je vyznamnym centrem IT a technologickych
firem, jako jsou Red Hat a IBM. Mésto je také znamé pro svUj technologicky
park a inovacni centra.

- Vyzkum a vyvoj: Pfitomnost univerzit a vyzkumnych instituci, jako je
Masarykova univerzita a Vysoké uceni technické, podporuje rozvoj védy a
vyzkumu.

3. Zdravotnictvi a |ékarstvi

- Nemocnice a zdravotnicka zafizeni: Brno hosti nékolik velkych nemocnic a
specializovanych zdravotnickych zafizeni, jako je Fakultni nemocnice Brno.

- Biotechnologie: Rozvoj biotechnologickych firem a vyzkumnych instituci
vytvari pracovni pfilezitosti v oblasti [ékafstvi a farmacie.
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4. Vinarstvi a zemédélstvi

- Vinafsky prdmysl: Jihomoravsky kraj je znamy svymi vinarskymi oblastmi,
jako je Palava, které nabizeji pracovni mista v zemédélstvi, vinarstvi a
cestovnim ruchu spojeném s vinem.

- Zemédélstvi: Region ma rozvinuté zemédélstvi, v€etné péstovani plodin a
chovu zvirat.

5. Sluzby a obchod

- Maloobchod a velkoobchod: Pfitomnost nakupnich center, obchodnich
FetézcU a logistickych firem poskytuje mnoho pracovnich pfileZitosti.

- Turismus a pohostinstvi: Diky turistickym atrakcim, jako je Lednicko-valticky
areal a Brnénské veletrhy, je region vyznamnym centrem cestovniho ruchu,
coz vytvari pracovni mista v pohostinstvi a sluzbach.

6. Vzdélavani a verejna sprava

- Skolstvi: Univerzity a Skoly poskytuji Fadu pracovnich mist ve vzdélavacim
sektoru.

- Verejna sprava: Pracovni prilezitosti v oblasti verejné spravy a statni spravy
jsou dostupné zejména v Brné€, kde sidli krajsky ufad a dalSi verejné instituce.

- Vyzvy a prileZitosti:
Jihomoravsky kraj Celi vyzvam, jako je nedostatek kvalifikované pracovni sily,
starnuti populace, udrZeni talentd a adaptace na technologické zmény.
PrileZitosti spocivaji ve vyuziti technologického rozvoje, investicich do
vzdélavani a rekvalifikace, prilakani zahranicnich investic a rozvoji
ekologickych a udrzitelnych pracovnich mist. Tyto faktory mohou pomoci
vytvorit dynamicky a prosperuijici trh prace v regionu.

- Mira nezaméstnanosti se podle dostupnych udajd a trendd v
Jihomoravském kraji pohybuje kolem 3-5 %. Pro rok 2023 Ize odhadovat, ze
se mira nezaméstnanosti pohybuje kolem 3,5 %. Podle aktualnich udajl
Ceského statistického GFadu byla mira nezaméstnanosti v Jihomoravském
kraji k 30. dubnu 2024 4,23 %. je o 0,49 procent bodu vyS3i nez celostatni
prameér, ktery €ini 3,74 %.

Tabulka ¢. 4 Mira nezaméstnanosti v Jihomoravském kraji a celorepublikovy prameér [38] Vlastni
Zpracovani

Region Mira nezaméstnanosti 30.4.2024

Jihomoravsky kraj 4.23%

Celorepublikovy pramér |3.74%
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Mira nezaméstnanosti v dubnu 2024

4.23%

Mira nezaméstnanosti (%)

Jihomoravsky kraj Celorepublikovy pramér

Region

Graf ¢. 5 Mira nezaméstnanosti v Jihomoravském kraji a celorepublikovy primer. [38] Viastni
Zpracovani

Zde je graf &5 zobrazujici miru nezaméstnanosti v Ceské republice a
Jihomoravském kraji v roce 2023.
Data pFevzata z databaze CSU.

- Mzdova uroven: V roce 2023 dosahla prdimérna mzda v Jihomoravském kraji
42 339 KC.

Celorepublikovy primér:
Priimérna hruba mési¢ni mzda v Ceské republice v roce 2023 ¢inila 46 013
KCE.

Tabulka ¢. 5 Prumérnd mzda v Jihomoravském kraji a celorepublikovy pramér [38] Viastni
Zpracovani

Region Primérna mzda 2023

Jihomoravsky kraj 42 339 K¢
Celorepublikovy pramér |46 013 K¢
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Priimérnad mzda v roce 2023
46,013 K&

42,339 K¢

40000
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Primérna mzda (K¢&)
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Jihomoravsky kraj Celorepublikovy primér

Region

Graf . 6 Priimérnd mzda v Jihomoravském kraji a celorepublikovy pramér. [38] Vlastni zpracovani

Zde je graf & 6 zobrazujici prdmérnou mzdu v Ceské republice a
Jihomoravském kraji v roce 2023.
Data pFevzata z databaze CSU.

Realitni trh

- Ceny nemovitosti

V Jihomoravském kraji se prdmérna cena za metr ctverecni pro byty v roce
2023 pohybovala kolem 67 000 K¢, coZ predstavuje vyrazny narUst oproti
predchozim letdm. Rodinné domy se zde prodavaji za pfiblizné 50 000 K¢ za
m2, Tento rUst je ¢astecné zplsoben zvySenym zajmem o nemovitosti v
krajskych méstech jako Brno, kde se poptavka soustfedi na moderni byty a
rodinné domy. Historicky vyvoj cen ukazuje na stabilni rdst, ktery pokracoval
i pfes ekonomické vykyvy zpisobené pandemii COVID-19.
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Primérné ceny nemovitosti v Jihomoravském kraji a celorepublikovy primér v roce 2023
70000 67,000 K&

60000 58,000 K&

50,000 K&
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Byty - Jihomoravsky kraj Rodinné domy - Jihomoravsky krayty - Celorepublikovy priReéinné domy - Celorepublikovy primér
Typ nemovitosti

Graf & 7 Pramérné ceny nemovitosti na m? v Jihomoravském kraji a celorepublikovy primér. [38]
Viastni zpracovdni

Zde je graf & 7 zobrazujici ceny nemovitosti na metr ¢tvereni (m2) v Ceské
republice a Jihomoravském kraji v roce 2023.
Data pFevzata z databaze CSU.

Vyvoj cen nemovitosti v CR a Jihomoravském kraji

67,223
CR

—e— Jihomoravsky kraj

65000

61,797
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45000
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Graf ¢ 8 Wvoj ceny nemovitosti za m? v Jihomoravském kraji a Ceské republice. [38] Viastni
Zpracovani

Zde je graf & 8 zobrazujici ceny nemovitosti na metr ¢tvereni (m2) v Ceské
republice a Jihomoravském kraji za roky 2019 az 2022.

Data pFevzata z databaze CSU.

- Nabidka a poptavka
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V Jihomoravském kraji je nabidka nemovitosti stale relativné Siroka, s
vyraznym nardstem poctu bytd dostupnych k prodeji od roku 2022. V
soucasné dobé je v nabidce vice nemovitosti nez prfed pandemii, coz svédcio
stabilizaci trhu a pfizplsobeni se novym ekonomickym podminkam.
Poptavka po bytech a rodinnych domech v Jihomoravském kraji zlstava
vysoka, zejména v méstskych oblastech, coZ ovliviiuje ceny a dostupnost
nemovitosti.

Trh s nemovitostmi v tomto kraji je charakterizovan rovnéz vysokou
poptavkou, zejména po bytech v Brné a rodinnych domech v pfimeéstskych
oblastech. Nabidka nemovitosti v tomto kraji se v poslednich letech zvysila,
coz vedlo k mirnému zpomaleni rlstu cen, nicméné trh zlstava dynamicky a
atraktivni pro kupce hledajici jak bydleni, tak investi¢ni pfilezitosti.

Vlivy azemniho planovani

Vyznamné zmény:

1. Rozvoj dopravni infrastruktury:

- Planuje se rozsifeni a modernizace klicovych dopravnich uzld, jako jsou
dalnice D1 a D46.

- Probihajici stavba velkého méstského okruh zahrnuje vystavbu
tramvajového tunelu a silni¢ni galerie. Tento projekt je klicovy pro zlepSeni
dopravni situace v Brné a jeho okoli.

2. Klimaticky akéni plan

Od konce roku 2023 kraj zpracovava Klimaticky akéni plan na obdobi 2025-
2050, zaméreny na sniZzeni emisi, energetickou sobéstacnost a adaptaci na
klimatické zmény.

Pozitivni dopady:

Zmény uzemniho planu v Jihomoravském kraji maji pozitivni dopady, jako je
zlepSeni dopravni infrastruktury, podpora ekonomického rdstu a klimaticka
adaptace.

Negativni dopady:

Na druhé strané mohou mit i negativni dopady, napriklad zabor zemédélské
pudy, zvySeni dopravniho zatiZzeni b&€hem stavebnich praci a socidlni zmény
pro mistni obyvatele.
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Vzdélavaci instituce

Jihomoravsky kraj nabizi Sirokou Skalu vzdélavacich instituci, vcetné
zakladnich a stfednich Skol, odbornych udilist a univerzit. Brno, jako hlavni
vzdélavaci centrum kraje, hosti vyznamné univerzity jako Vysoké uceni
technické, Masarykova univerzita a Mendelova univerzita, které poskytuji
kvalitni vysokoskolské vzdélani. | dalsi mésta v kraji, jako jsou Znojmo a
Bfeclav, také nabizeji stfedni Skoly a odborné ucilisté, ¢<imz zajistuji
dostupnost vzdélani na vSech urovnich.

Zdravotni péce

Jihomoravsky kraj nabizi Sirokou dostupnost zdravotni péce prostfednictvim
nékolika velkych nemocnic, poliklinik a specializovanych zdravotnickych
zafizeni. Brno, jako hlavni zdravotni centrum, ma v provozu vyznamné
instituce jako Fakultni nemocnice Brno a Masaryk(v onkologicky Ustav. Mensi
meésta jako Znojmo, Bfeclav a Hodonin maji své vlastni nemocnice a
zdravotnicka zafizeni, kterd poskytuji zakladni i specializovanou péci.

Vyzvy a plany do budoucna:

Jihomoravsky kraj celi vyzvam, jako je zajiSténi dostupnosti zdravotni péce
pro rostouci a starnouci populaci, modernizace zdravotnickych zafizeni a
zlepSeni kvality péce. Plany do budoucna zahrnuji investice do nové
infrastruktury, digitalizaci zdravotnictvi a zvySovani kapacity nemocnic a
klinik. Daraz je kladen na rozvoj preventivni péce a posileni specializovanych
sluzeb.

Nakupy a sluzby

Jihomoravsky kraj nabizi Sirokou Skalu nakupnich a sluzebnich moZnosti,
zejména ve méstech jako Brno, Znojmo a Breclav.

- Brno: Jako hlavni centrum kraje Brno poskytuje mnoho ndkupnich center,
jako jsou Galerie Varikovka a Olympia Brno, a rizné specializované obchody
a sluzby. Brno nabizi bohaté kulturni vyziti, véetné mnoha divadel, muzej,
galerii, festivall a koncertnich sald.

- Znojmo a Breclav: Mésta také nabizeji Siroky sortiment obchodd, sluzeb a
nakupnich moZnosti, které uspokojuji potfeby mistnich obyvatel i turistd.
Tyto mésta maji rznd obchodni centra, supermarkety, mensi obchody a
klicové sluzby, vcetné zdravotni péce a vzdélavacich instituci. Ve Znojmé a
Breclavi mlzete zaZit bohaté kulturni vyZiti zahrnujici historické pamatky,
vinarské akce, hudebni a divadelni festivaly, a rlzné tradi¢ni slavnosti.

- Venkovské oblasti: Maji dostupné zakladni sluzby a obchody, casto se
spoléhaji na mistni trhy a mensi prodejny. Ve venkovskych oblastech se
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nachazi také tradic¢ni femesiné obchody a farmarské trhy, které doplnuji
nabidku a podporuji mistni ekonomiku.

-Rekreace

Jihomoravsky kraj je bohaty na parky a zelené plochy, které pfispivaji k jeho
atraktivité a kvalité Zivota. Mezi vyznamné parky patfi napriklad Lednicko-
valticky areal, ktery je zapsan na seznamu UNESCO a nabizi rozsahlé zahrady,
parky a historické pamatky. Brno, ma nékolik velkych parkd, jako jsou
Luzanky, Spilberk a Kravi hora, které poskytuji obyvateldm a navitévnikim
mista pro relaxaci a rekreaci.

Dalsi vyznamné pfirodni oblasti zahrnuji Palavu, znamou pro své vinice a
chranénou krajinnou oblast, a Moravsky kras s jeho rozsahlym systémem
jeskyni v€etné propasti Macocha. Narodni park Podyji, jediny narodni park v
kraji, nabizi krasné scenérie a moznosti pro turistiku. Obora Soutok u Bfeclavi
je nejvétsi oborou v Ceské republice, zndma svymi luznimi lesy a bohatou
biodiverzitou. Za zminku stoji taktéz obora Holedna.

Bezpecnost v lokalité

Uroveni kriminality v Jihomoravském kraji je sledovana a analyzovana pomoci
map kriminality, které zvefejfiuje Ministerstvo vnitra a Policie CR. Tyto mapy
poskytuji prfehled o trestné cinnosti a prestupcich v jednotlivych lokalitach,
coz pomaha efektivné planovat policejni a bezpecnostni opatfeni. Celkové se
kraji dari udrzovat kriminalitu na relativné nizké uUrovni. Mezi nejcasté;si
trestné ciny majetkové delikty. Vazné trestné Ciny jsou relativné vzacné.

Socialni sluzby

Jihomoravsky kraj nabizi Sirokou Skalu socialnich sluZzeb pro obyvatele,
zahrnuijici péci o seniory, osoby se zdravotnim postizenim, rodiny s détmi,
osoby v krizovych situacich a dalsi cilové skupiny. Sluzby jsou poskytovany
prostfednictvim r0znych organizaci, vcetné neziskovych organizadi,
prispévkovych organizaci a soukromych poskytovateld. Kraj ma dobre
rozvinutou sit socialnich sluzeb, kterd zahrnuje domovy pro seniory, denni
stacionare, azylové domy, poradenska centra a dalsi zafizeni.

Ve venkovskych oblastech Jihomoravského kraje je dostupnost socialnich
sluZzeb zajistovana prostfednictvim mistnich organizaci a sluzeb, které
spolupracuji s obcemi a regionalnimi poskytovateli. | kdyz je koncentrace
sluZeb nizsi neZ ve méstech, kraje se snaZzi zajistit, aby obyvatelé venkovskych
oblasti méli pfistup k potfebné péci a podpore.

Zajisténi rovnomérné dostupnosti sociadlnich sluzeb ve venkovskych
oblastech je vyzvou kvili omezenym finan¢nim a persondlnim zdrojam.
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Verejna doprava

Jihomoravsky kraj ma& dobre rozvinuty integrovany dopravni systém (IDS
JMK), ktery zajiStuje koordinaci a propojeni autobusové, Zeleznicni a méstské
hromadné dopravy. Tento systém pokryva jak méstské, tak venkovské oblasti
a umoznuje pohodIné cestovani po celém kraji. Brno, jako hlavni dopravni
uzel, nabizi vysokou frekvenci spoji a moderni infrastrukturu, zatimco
venkovské oblasti maji také pravidelné a dostupné dopravni sluzby, i kdyZ s
nizsi frekvenci. Jedinym minusem je horsi obsluznost v okrajovych c¢astech
kraje.

Silni€ni doprava

Jihomoravsky kraj ma rozvinutou silni¢ni sit, ktera zahrnuje hlavni dalnice,
silnice prvni tfidy i regionalni komunikace. Klicovou dalnici je D1, ktera
spojuje Brno s Prahou a dalSimi mésty. Kromé toho prochazi krajem dalnice
D2 smérem k Bratislavé a D52 k Vidni. Mésta a vesnice jsou propojena dobre
udrzovanymi regionalnimi silnicemi, coZ zajistuje dobrou dostupnost po
celém kraji. Nevyhodou je nedostacujici kapacita pfijezdovych komunikaci do
Brna, diky niz se tvofi kolony.

V roce 2024 probihaji vyznamné rekonstrukce a rozsifeni hlavnich silnic a
dalnic, v€etné rozsifeni D1 v Useku Brno-jih a modernizace silnice 1/41 v Brné.
Tyto projekty jsou zaméfeny na zlepSeni kapacity a bezpecnosti silni¢ni site,
coz prisp€je k plynulosti dopravy a snizeni rizika dopravnich nehod. Ackoli
kraj pracuje na modernizaci silnic, nékteré Useky mostd a silnic jsou nyni stale
ve Spatném technickém stavu.

Parkovani

Jihomoravsky kraj, zejména jeho hlavni mésto Brno, Celi vyzvam s parkovanim
kvali vysoké koncentraci obyvatel a navstévnikd. Brno ma nékolik velkych
parkovacich domu a verejnych parkovist, jako je parkovaci dim Domini Park
nebo parkovisté u Vystavisté. Mésto také zavadi systémy rezidentniho
parkovani, které maji zlepSit dostupnost parkovacich mist pro mistni
obyvatele.

Ve venkovskych oblastech je situace s parkovanim méné kriticka. Mésta jako
Znojmo a Breclav maji dostatek parkovacich ploch, ackoli ve Spickach mohou
byt kapacity omezené. Kraj investuje do rozSifovani parkovacich kapacit a
modernizace parkovacich systémU, aby zajistil pohodiné parkovani pro
obyvatele i navstévniky.
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7. POROVNANI VYBRANYCH LOKALIT

Obé hodnocené lokality jsou lokalitami vyspélymi srozmanitou Skalou
zaméstnani, kulturniho vyZiti a volnocasovych aktivit. Velkd mésta a jejich
okoli v obou lokalitach jsou dobfe propojena silni¢ni siti a maji hustou sit
verejné dopravy. Obé oblasti planuji i nadale investovat do dopravni
infrastruktury. Obé& maji také rozlehlé prirodni plochy vhodné k rekreaci a
dostatek parkd ve velkych méstech. Socialni sluzby jsou v obou dobre
dostupné ve méstech, ale omezené dostupné ve venkovskych oblastech.
Parkovani je v obou oblastech problematické v centrech vétSich mést. Obé
lokality jsou téZz vhodné pro cyklistiku.

Rozdily:

Jihomoravsky kraj ma oproti druhé lokalité vysSi nezaméstnanost a vyssi
pramérnou mzdu.

JiZni Morava je vice diverzifikovana a ma vysokou uroven vzdélavani se silnym
zaméfenim na vyzkum a inovace, Pardubice a Hradec Kralové maji také
kvalitni vzdélavaci instituce, ale nejsou tolik zamérené na vyzkum.
Kralovéhradecky a Pardubicky kraj ma silny tradi¢ni prdmysl. Jihomoravsky
kraj ma diky vice obydlenému krajskému méstu vySSi droven kriminality,
druha lokalita je oproti nému relativné bezpecnéjsi. Jihomoravsky kraj ma
vice komplexni integrovany systém verejné dopravy, v Pardubickém a
Kralovéhradeckém kraji mUZe nastat problém s dopravou do okrajovych ¢asti
oblasti.

Kralovéhradecky kraj ma nejvyssi ceny bytl, ackoli neni zaroveri oblasti
s nejvyssi hrubou mzdou.

Mira nezaméstnanosti v dubnu 2024
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Graf ¢ 9 Mira nezaméstnanosti v Pardubickém, Krdlovehradeckém o Jihomoravském kraji
v porovndni's priimérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovdni
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Pridmérné mzdy v roce 2023
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Graf ¢. 10 Wse priamérnd mzdy v Pardubickém, Krdlovehradeckém a Jihomoravském kraji
v porovndni's priimérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovdni

Zde je graf ¢. 10 zobrazujici vySi prdmérné hrubé mzdy v Pardubickém,
Kralovéhradeckém a Jihomoravském kraji v porovnani s primérem Ceské
republiky za rok 2023. Data pfevzata z databaze CSU.

Primérné ceny nemovitosti v Jihomoravském, Pardubickém, Kralovéhradeckém kraji a celorepublikovy primér v roce 2023
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Graf & 11 Primérnd cena nemovitosti za m? v Pardubickém, Krdlovehradeckém a Jihomoravském
kraji v porovndni s priimérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovdni
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Property Prices per m? (2019-2022)
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Graf ¢ 12 Primérnd cena nemovitosti za m? v Pardubickém, Krdalovehradeckém a Jihomoravském
kraji v porovndni s primérem Ceské republiky mezi lety 2019-2022. [38] Viastni zpracovani

Zde je graf ¢ 4 zobrazujici ceny nemovitosti na metr ctverecni (m?) v
Pardubickém, Kralovéhradeckém a Jihomoravském kraji v porovnani
s pramérem Ceské republiky za roky 2019 aZ 2022. Data pFevzata z databaze
Csu.
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8. CENOVA ANALYZA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU
VYBRANYCH LOKALIT

V priloze ,Priloha 2" je soubor dat obsahuijici informace o cené a velikosti
bytovych jednotek v jednotlivych developerskych projektech. Vysledkem bylo
udélat si prehled o cenach a zjistit primérnou cenu na jeden m? u
jednotlivych typl dispozic skrz jednotlivé lokality, a nakonec porovnat jejich
cenové hladiny.

81. PARUDUBICKY A KRALOVEHRADECKY KRAJ

V analyze je tfeba porovnavat zvlast byty a rodinné domy, protoze maiji
parametry, které nejdou navzijem porovnavat. V kapitole jsou proto
zpracovany oddélené.

Tabulka ¢. 6 Primérnd jednotkovd cena bytu v Krdlovehradeckém a Pardubickém kraji Viastni
Zpracovani

PCE a HK byty
N&zev projektu Priimérna jednotkova cena za m?
1+kk

Bytovy dim Svitavska 72532 K¢
Rezidence Thera 101 092 K&
Rezidence U Sadl 131 332 K¢
Wolkerovo udoli 65000 K&
Primérna cena v lokalité 1+kk 92 444 K¢
2+kk
Bytovy dim Svitavska 76 498 K¢
Rezidence Thera 102 180 K&
Rezidence U Sadl 118 666 K¢
U Jezera 102 206 K&
Wolkerovo udoli 62275 KE
Nova Tesla 99 036 K&
Meteor 2 97 184 K&
Primérna cena v lokalité 2+kk 94007 K¢
3+kk
Bytovy dim Svitavska 74318 K¢
Rezidence Thera 103252 K&
Rezidence U Sadl 116 704 K¢
U Jezera 102 940 K&
Wolkerovo udoli 59262 K¢
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Nova Tesla 91234 KE
Meteor 2 97312 K¢
Primérna cena v lokalité 3+kk 92146 K¢
4+kk

Rezidence Thera 109 522 K&
Rezidence U Sadl 128 616 K¢
U Jezera 95 669 K&
Wolkerovo udoli 57925K¢
Meteor 2 92708 K&
Primérna cena v lokalité 4+kk 96 888 K¢

Tabulka obsahuje prehled jednotkovych cen na m? byt( developerskych
projektd v Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji zprimeérovanych a

rozdélenych do skupin podle dispozic. Zaroven nabizi i

porovnani

s prmérnou jednotkovou cenou na m? dané velikosti dispozice bytu napfic
vSemi uvazovanymi projekty v lokalité.

Primérna jednotkova cena za m? podle dispozice a projektu
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Graf & 13 Prdmérnd cena nemovitosti podle dispozice bytt a projektu za m? v Pardubickém a

Krdlovehradeckém kraji. Vlastni zpracovani

Souhrnny graf ¢. 13 zobrazuje prehled vSech cen v lokalité Pardubicky a

Kralovéhradecky kraj.
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Z grafu je snadno vidét, Ze nejvétsi jednotkovou cenu za m? bytu si nasadila
Rezidence u Sadud, a naopak nejmensimi cenami chce své zakazniky ziskat
bytovy dim ve Wolkerové udoli.

Ackoli bytovy dim Svitavska nenabizi nejvétsi dispozici 4+kk, ceny vSech
nabizenych kategoriich drzi na druhém misté.

Ceny se v jednotlivych kategoriich znacné lisi podle projektu, cenové hladiny
by mély byt nastaveny podle kvalit jednotlivych projektd, otazkou, zda cena
opravdu odpovida kvalité se prace zabyva v dalsi ¢asti.

Jednotkové ceny se pfilis nelisi v zavislosti na velikosti dispozice.

V tabulkovém prehledu si midzeme vSimnout, Ze jednotkova primérna cena
3+kk je mirné nizsi nez o stupeni mensi dispozice 2+kk. Toto by mohlo mimo
jiné byt zpusobeno faktem, Ze dispozice s jednou obytnou mistnosti je pro
domacnosti casto priliS mala a domacnosti proto preferuji vétsi bytové
jednotky. Dispozice 3+kk se ale s celkovou cenou pohybuji €asto mimo jejich
rozpoCet, a tak vybér vyhravd 2+kk. Jednotkovou cenu na m? pak
developerské spolecnosti nasazuji co nejvyssi tak, aby se vysledna cena
dostala co nejvyse, ale zaroven zUstala v rdmci rozpoctl cilovych domacnosti.
Celkova cena tak zlstane nizsi neZ u 3+kk dispozic, ale maximalizuje se zisk,
ktery z ni developer ma.

Do souhrnného grafu €. prace nezapocitava rodinné a radové domy. Ty maji
odliSné parametry (pozemek) a proto i ceny a celkovy prehled by narusovaly.
NiZe je prehled cen bytovych jednotek v rodinnych a fadovych domech zvIast.

Tabulka ¢. 7 Primérnad jednotkovd cena rodinnych domu v Krdlovehradeckém a Pardubickém
kraji Vlastni zpracovani

RD PCE + HK

N&zev projektu Priimérna jednotkova cena za m?
4+kk

Bydleni Slatinany 63561,00 K¢

Letohrad 76 093,00 K&

Primérna cena v lokalité 4+kk 69 827,00 K¢

5+kk

Nové Ohrazenice 86541,00 K&

Letohrad 74 861,00 K¢

Primérna cena v lokalité 5+kk 80701,00 K¢

60



6+kk
Nové Ohrazenice 84 196,00 K¢
Primérna cena v lokalité 6+kk 84 496,00 K¢

Tabulka srovnava tentokrat jednotkové ceny na m? rodinnych a rfadovych
domU0 developerskych projektl v Pardubickém a Kralovéhradeckém kraji
zpramérovanych a rozdélenych do skupin podle dispozic. Zaroven opét
nabizi i porovnani s prlimérnou jednotkovou cenou na m? dané velikosti
dispozice domU napfi¢ vSemi uvaZzovanymi projekty v lokalité.

Primérna jednotkova cena za m? podle dispozice a projektu

Nazev Projektu
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Graf ¢ 14 Primérnd cena nemovitosti podle dispozice RD a projektu za m? v Pardubickém a
Krdlovehradeckém kraji. Vlastni zpracovani

Developerské projekty stavéjici domy nejsou tak casté jako bytové projekty.
Jednotkové ceny na m? jsou srovnatelné nebo dokonce i nizZsi neZ jednotkové
ceny na m? bytd.

Z bytovych jednotek v rodinnych a fadovych domech se nejvySe dostala cena
projektu Nové Ohrazenice a jako druhé nejvySSi urcilo své ceny Bydleni
Letohrad.

Rodinné a fadové domy jsou casto situované v mensich obcich nebo
v okrajovych ¢astech mést (greenfieldové projekty), potencidlné z dlvodu
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v s

mensi dostupnosti obcanské vybavenosti jsou pak ceny nizsi, nezZ by obdobné
stavby mohly nabyvat v oblastech s lepSi infrastrukturou. Moznost také je, ze
ceny ovlivhuje vétsi podlahova plocha projektu, kterd by celkovou cenu
vysadila pfi vySSi jednotkova cené pfilis vysoko.

8.2. JIHOMORAVSKY KRAJ
V Jihomoravském kraji byly mimo jiné také zvoleny dva projekty s rodinnymi
domy, ty jsou opét popsany v jiném grafu a tabulce.

Tabulka ¢. 8 Primérnd jednotkovd cena byti v Jihomoravském kraji Vlastni zpracovani

Jihomoravsky kraj byty

Nazev projektu

Priimérna jednotkova cena za m?

1+kK

Rezidence Litava

117 723,00 K&

Rezidence pod Bilou horou Juliana Il

124 743,00 K&

Panorama Jih

122 075,00 K&

Rezidence Dios

148 321,00 K&

Rezidence Potamos

125 113,00 K&

Primérna cena v lokalité 1+kk

127 595,00 K&

2+kk

Bytovy dim Stolcova

124 740,00 K&

Rezidence HybeSova

87 872,00 K&

Rezidence Litava

99 769,00 K¢

Rezidence pod Bilou horou Juliana Il

133 882,00 K&

Panorama Jih

111 063,00 K&

Rezidence Dios

124 079,00 K&

Rezidence Potamos

131 786,00 K&

Primérna cena v lokalité 2+kk

116 170,00 K&

3+kk

Bytovy dim Stolcova

113 765,00 K&

Rezidence HybeSova

80 246,00 K&

Rezidence Litava

105 745,00 K&

Rezidence pod Bilou horou Juliana Il

135018,00 K&

Panorama Jih

110 164,00 K&

Rezidence TreSfova

64 730,00 K¢

Rezidence Dios

119 229,00 K&

Rezidence Potamos

126 111,00 K&

Primérna cena v lokalité 3+kk

106 876,00 K&
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4+kk

Rezidence TreSfova 68 195,00 K¢
Rezidence Potamos 130 985,00 K¢
Primérna cena v lokalité 4+kk 99 590,00 K¢

Jednotkové ceny na m? jsou vyssi nez v lokalité Pardubicky a Kralovéhradecky
kraj, a to nejpravdépodobnéji diky velkému podilu zvolenych projektd
nachazejicich se pfimo v centru nebo v okoli mésta Brna.

Primérna jednotkova cena za m? podle dispozice a projektu

Nazev Projektu
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Graf ¢ 15 Pramérnd cena nemovitosti podle dispozice bytu a projektu za m? v Jihomoravském
kraji. Vlastni zpracovéani

Nejvyssi cenu stanovil pro své bytové jednotky projekt Rezidence pod Bilou
horou Juliana I, ktery ale nenabizi dispozici 4+kk. Nejnizsi cenou si naopak
oproti ostatnim zvolenym projektim ziskal konkurencni vyhodu projekt
rezidence TreSnova a Rezidence HybeSova. Tyto projekty ale nemaji polovinu
typu dispozic. Nejlevnéjsi cenu na m? a zaroven vetsi vybér dispozic nabizi
Rezidence Litava.

V Jihomoravském kraji se také objevuje fenomén dispozici 2+kk, které jsou
drazsi nez 3+kk.
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Zaroven ma jednotkova cena za 1 m? degresivni tendenci smérem k vétSim
dispozicim.

Zvazovaneé developerské projekty v Jihomoravském kraji nemély oproti prvni
lokalité tak casto v nabidce dispozici 4+kk. Touto dispozici disponuji pouze
dva projekty ze vSech uvaZzovanych, a to jeden v centru mésta Brna a druhy
v okrajové &asti Znojma. Tato skutecnost zkresluje primérnou jednotkovou
cenu na m? dispozic 4+kk v analyze, jelikoZ projekt ve Znojmé ma oproti
ostatnim polohové vyhodnéjsim projektdm mensi jednotkovou cenu na m2.

Tabulka ¢. 9 Prumérnd jednotkovd cena rodinnych domd v Jihomoravském kraji Viastni
Zpracovani

RD Jihomoravsky kraj

N&zev projektu Priimérna jednotkova cena za m?
3+kk

Letovice Na Vysluni 57 386,00 K¢

Primérna cena v lokalité 3+kk 57 386,00 K¢

4+kk

Rezidence Litava 93 454,00 K¢

Primérna cena v lokalité 4+kk 93 454,00 K¢

Projekty ve formé domu jsou opét v Jihomoravském kraji méné casté.
Jednotkové ceny analyzy jsou proto diky malému mnoZstvi bytovych jednotek
na zprumérovani zkreslené konkrétnimi vyhodami a nevyhodami
jednotlivych projektd.
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Prdmérna jednotkova cena za m? podle dispozice a projektu

Néazev Projektu
Letovice Na Vysluni
B Primérna cena v lokalité 3+kk
BN Rezidence Litava
= Primérna cena v lokalité 4+kk
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Graf ¢ 16 Primérnd cena nemovitosti podle dispozice RD a projektu za m? v Jihomoravském krayji.
Viastni zpracovdni

Jednotkové ceny v tomto pripadé dodrzuji ocekavatelny trend vyssi ceny za
vetsi dispozici, kterd se poji s vyssi podlahovou plochou a tim padem je
urcena pro cilovou skupinu domacnosti hledajici vice komfortni bydleni.

65



9. KVALITATIVNI ANALYZA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU
VYBRANYCH LOKALIT

Ke spravnému posouzeni ceny bytovych jednotek v developerskych
projektech je tfeba zvazit i parametry které nejsou kvantifikovatelné
peclivé zvazuje dUleZitost vSech kritérii. Tato prace k vyhodnoceni
kvalitativnich dat vyuZiva pFistupu zjednodusené vicekriterialni analyzy
variant. Soubor vSech informaci potrfebnych kvyhodnoceni kvalitativni
analyzy se nachazi v pfiloze ,Pfiloha 1“. Jedna se o databazi vSech
posuzovanych projektd.

91. PAROVE POROVNANI KRITERIi HODNOCENI DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

Aby mohla prace spravné vyhodnotit kvality jednotlivych developerskych
projektld, musi byt nejdfive stanovena duleZitost jednotlivych kritérif
hodnoceni. K tomu jako nastroj slouzi parové porovnavani. Vypocitané vahy
ukazuji relativni ddleZitost jednotlivych kritérii pfi hodnoceni kvality bytové
jednotky v developerském projektu:

. Kvalita a standart stavby: 0.097900

. PFisluSenstvi: 0.096513

. Bezpecnost: 0.086362

. Parkovani: 0.081284

. Dostupnost verejné dopravy: 0.080411
. Silni¢ni doprava: 0.078231

. Plocha pozemku: 0.075080

. Obcdanska vybavenost: 0.069688

9. Lokalita JMK/P+HK: 0.067720

10. Zivotni prostFedi: 0.060409

11. Budouci rozvoj: 0.051999

12. Stav dokonceni: 0.043307

13. Urbanistické aspekty: 0.037502

14. Moznosti financovani: 0.028665

15. Reputace developera: 0.024617

16. Alternativni zpdsoby dopravy: 0.020313

coNNOO U D WN =

Postup vypoctu vcetné tabulky viz. Pfiloha 2.
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9.2. KLI€ K BODOVANI KRITERI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Nasledujici bodova ohodnoceni budou pfifazena projektim podle splnéni
jednotlivych hodnocenych kritérii:

Lokalita:
2 body - Jihomoravsky kraj
0 bodu - Pardubicky kraj a Kralovehradecky kraj

Stav dokonceni bytové jednotky:

5 bodu - stavba na kli¢ véetné vieho vybaveni

4 body - stavba na kli¢, ve které chybi doplnit pouze kuchyriska linka

3 body - stavba na kli¢, ve které chybi doplnit vice prvk(

2 body - stavba k dokonceni obsahuijici navic pouze podlahy a vypIné otvoru
1 bod - hruba stavba

0 bodU - stav neuveden

Parkovani:

5 bodu - vlastni gardZové stani na pozemku

4 body - sdilené garazové stani v budové

3 body - vlastni zpevnéni plocha/pfistfesek na pozemku

2 body - zajiSténé rezidencni parkovani na ulici/vlastni parkovaci ploSe
projektu

1 bod - dostupna neplacena verejna parkovaci mista

0 bodU - nema zajisténé stani a verejnd mista jsou malo dostupna/verejna
mista jsou v placené zéné

Plocha pozemku (rodinny/fadovy diim):
5 bodU - velikost pozemku> 800 m?

4 body - velikost pozemku 600 m? - 800 m?
3 body - velikost pozemku 400 m? - 600 m?
2 body - velikost pozemku 200 m? - 400 m?
1 bod - velikost pozemku 100 m? - 200 m?

0 bodU - velikost pozemku 0 m? - 100 m?

+ 1 bod - soucasti je terasa/balkdn/lodzie

PrisluSenstvi (byt):

3 body - soucasti je terasa/balkén/lodZie, sklepni uloZny prostor a kocarkarna
2 body - soucasti je terasa/balkén/lodzZie a sklepni UloZny prostor

1 bod - soucasti je terasa/balkén/lodzie

0 bodl - nema Zadné prislusenstvi
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+ 2 bodu - vlastni zahradka u bytu

Okoli:

Obcanska vybavenost:

5 bodU - dochazkova vzdalenost do 10 minut

4 body - dochazkova vzdalenost do 10 minut s jednou vyjimkou

3 body - dochazkova vzdalenost mensi nebo rovno, nez % od 10 do 20 minut
2 body - dochazkova vzdalenost vétsi, nez %2 od 10 do 20 minut

1 bod - dochazkova vzdalenost alespon jednou nad 20 minut

0 bodu - objekt je v malé obci, témér kazdému typu vybavenosti nutno dojet
do vétSiho mésta

+1 bod - vysoka skola je v obci

Bezpecnost:

2 body - nizka kriminalita, vSude pouli¢ni osvétleni

1 bod - nizka kriminalita, pouli¢ni osvétleni je misty nedostacujici
0 bodu - zvySena kriminalita

Zivotni prostFedi:

4 body - dochazkova vzdalenost parkd a lest do 10 minut,
3 body - dochazkova vzdalenost parkl a lest do 20 minut
2 body - dochazkova vzdalenost parkl a lesd nad 20 minut
1 bod - plochy pouze v dojezdové vzdalenosti

0 bodu - neuvedena presna adresa objektu

+ 1 bod - nizka hlukova zatéz

Urbanistické aspekty:

4 body - Bytova jednotka je soucasti projektu vice budov (vznik nové oblasti)
/je obklopena pfirodou/nachazi se v historickém centru meésta

3 body - Bytova jednotka je soucasti pékné stavajici zastavby (objekty pro
bydleni)

2 body - Bytova jednotka se nachazi v zastaralé zastavbé (objekty pro
bydleni)

1 bod - V okoli bytové jednotky se nachazi nevzhledné prdmyslové objekty
0 bodu - Neni uvedena presna adresa projektu

-1 bod - Okoli bytové jednotky je neudrZzované

+ 1 bod - mala hustota zastavby

Budouci rozvoj:
2 body - V okoli nejsou naplanované zmeény uzemniho planu
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1 bod - V okoli jsou naplanované zmény Uzemniho planu, které pozitivné
ovlivni komfort bydleni

0 bodl - Uzemni plan je v soucasnosti pfedmétem jednani/ neni uvedena
presna adresa projektu/dostavba dalSich etap

-1 bod - V okoli jsou napldnované zmény uzemniho planu, které negativné
ovlivni komfort bydleni

Dopravni obsluznost

Dostupnost verejné dopravy:

5 bodl - Zastavky nebo MHD v dochazkové vzdalenosti do 10 minut,
frekvence odjezdu spojd mimo obec v pracovni dny <30 minut, vikendy max
1-2 hodiny

4 body - Zastavky nebo MHD v dochazkové vzdalenosti do 10 minut,
frekvence odjezdu spojd mimo obec v pracovni dny> 30 minut, vikendy max
1-2 hodiny

3 body - Zastavky nebo MHD v dochazkové vzdalenosti do 20 minut,
frekvence odjezdd spoju v pracovni dny mimo obec nejhirfe 30-60 minut,
vikendy nékolik za den

2 body - Zastavky v dochazkové vzdalenosti do 10 minut, frekvence odjezd(
spoju mimo obec v pracovni dny 30-60 minut, vikendy - nékolik za den, MHD
neni zavedena

1 bod - Zastavky v dochazkové vzdalenosti do 20 minut, frekvence odjezdu
spoju mimo obec v pracovni dny 30-60 minut, vikendy - nékolik za den, MHD
neni zavedena

0 bodl - Zastavky v dochazkové vzdalenosti do 20 minut, odjezdy spoju
nékolikrat za den/neni uvedena presna adresa objektu, Zastavky
v dochazkové vzdalenosti nad 20 minut

-1 bod - Obec neni soucasti linek verejné dopravy

Silniéni doprava:

4 body - Nachazi se ve vétSim mésté

3 body - Dojezd do vétSiho mésta <30 minut

2 body - Dojezd do vétSiho mésta 30-60 minut
1 bod - Dojezd do vétSiho mésta 60-120 minut
0 bodu - Dojezd do vétSiho mésta> 120 minut
+ 1 bod - kolony se netvori ani ve Spicce

Alternativni zpusoby dopravy:

+ 1 bod - Carsharing
+ 1 bod - Ridesharing
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+ 1 bod - Sdilena kola/kolobézky
+ 1 bod - Cyklostezka vedouci v obci/mala obec pokryta nefrekventovanymi
komunikacemi

Kvalita a standart stavby:

5 bodl - PENB tfida A

4 body - PENB tfida B+ tepelné cerpadlo
3 body - PENB tfida B

2 body - PENB tfida C + tepelné Cerpadlo
1 bod - PENB tfida C,

0 bodu - neuvedeno

+ 1 bod - inovativni/udrZitelné materialy
+ 1 bod - fotovoltaika

+ 1 bod - rekuperacni jednotka

+ 1 bod - reten¢ni nadrz na destovou vodu

MoZnosti financovani:

+1 bod - pomoc se zfizenim hypotecniho uvéru
+2 body - zvyhodnéné financovani

+1 bod - mozZnost druzstevniho vlastnictvi

Reputace developera:
+1 bod - rizikovost spolecnosti AAA - A
+1 bod - 5 a vice internetovych recenzi 4-5 hvézd
9.3. OBODOVANI JEDNOTLIVYCH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Developerské projekty ziskaly v hodnoticim procesu nasledujici bodové
hodnoceni:

Pardubicky a Kralovéhradecky kraj: (PFiloha 3)

Rezidence |Rezidence| Ulezera | Wolkerovo | Nova Tesla | Meteor2 | Bydleni Nové Svitavska | Bydleni
Thera U Sadd udoli Slatiriany |Ohrazenice Letohrad

Lokalita

Stav dokonceni

Parkovani

Plocha pozemku

PrisluSe nstvi

Obcanské vybavenost

Bezpecénost

Zivotni prostiedi

Urbanistické aspekty

Budouci rozvoj

Dostupnost vefejné dopravy

Silni¢ni doprava

Alternativni zpsoby dopravy

Kvalita a standart stavby

Moznosti financovani
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Reputace developera
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Jihomoravsky kraj: (PFiloha 3)

Rezidence pod

Stolcova Vysluni Hybesova Litava Litava Juliana IT Jih Tiesnova

Bytovy dum | Letovice Na | Rezidence | Rezidence | Rezidence | Bilou horou | Panorama |Rezidence | Rezidence

Lokalita

N

Stav dokon¢eni

Parkovani

Plochapozemku

PrisluSenstvi

Obc¢anska vybavenost

Bezpecnost

Zivotni prostredi

Urbanistické aspekty

Budoucirozvoj

Dostupnost vefejné dopravy

Silniéni doprava

Alternativnizplsoby dopravy

Kvalita a standart stavby

MoZnostifinancovani
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Reputace developera

(Priloha 3)

9.4. VYHODNOCENI KVALITY JEDNOTLIVYCH PROJEKTU

Bodové hodnoceni jednotlivych kritérii kvality projektu je nyni potfeba
prevést do souvislosti podle toho, jak je které kritérium dulezZité, aby se
vysledné posouzeni kvality projektd nezkreslovalo.

Pardubicky a Kralovéhradecky kraj:
Po aplikovani hodnot jednotlivych kritérii byly developerské projekty
sefazeny podle kvality:

Rezidence Thera: 30.75
Nova Tesla: 25.61

U Jezera: 25.32

Rezidence U Sadu: 25.05
Meteor 2: 23.67

Nové Ohrazenice: 22.85
Svitavska: 22.46

Bydleni Letohrad: 21.54
Bydleni Slatinany: 20.65
Wolkerovo udoli: 16.21 Bydleni Slatinany - 2.102190
Wolkerovo udoli - 1.620808
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Graf ¢. 17 Celkové skdre projekti v Pardubickém a Krdlovehradeckém kraji. Vlastni zpracovani

Z grafického znazornéni je vidét, Ze nejvétSi pocet bodl ziskal projekt
Rezidence Thera. Nejmensi skére naopak ziskal projekt Wolkerovo udoli.
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Jednotlivé skére pro Rezidence Thera
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Graf ¢. 18 Jednotlivé skére projektu Rezidence Thera. Viastni zpracovdni

Rezidence Thera si body ziskala predevsim technologiemi Setficimi energie,
inovativnimi materialy, prostornymi terasami, moznosti krytého parkovani a
v neposledni fadé PENB certifikdtem tfidy A. Projekt je i velmi vyhodné
umistén a je z néj dobrfe dostupna veskera obcanska vybavenost i priroda.

Oproti Rezidenci Thera ma dalSich Sest projektd znatelny rozdil.
Poledni tfi projekty ztratily body zejména na umisténi a nedostatku

zverejnénych informaci, jak je vidét napfiklad u Wolkerova udoli na grafu C..
Tento projekt body ztraci i za neposkytovani bonusového prislusenstvi.
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Jednotlivé skére pro Wolkerovo udoli
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Graf ¢. 19 Jednotlivé skére projektu Wolkerovo udoli. Viastni zpracovani

Jihomoravsky kraj:
Po aplikovani hodnot jednotlivych kritérii byly developerské projekty
sefazeny podle kvality:

Rezidence pod Bilou horou Juliana II: 26.39
Panorama Jih: 25.38

Bytovy dam Stolcova: 23.23

Rezidence TreSfova: 22.52

Rezidence HybeSova: 21.78

Rezidence Dios: 20.20

Letovice Na Vysluni: 17.64

Rezidence Litava: 17.26

Rezidence Litava (2): 16.08
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Vazené skoére projektd
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Graf ¢. 20 VdZené skdre projektu v Jihomoravském kraji Vlastni zpracovdni

Vysledek porovnavaci analyzy ukazal jako nejkvalitnéjsi projekt Rezidenci pod
Bilou horou Juliana Il. Ta zaroven vySla z cenové analyzy bytovych jednotek

v Jihomoravském kraji jako jednotka s nejvyssi jednotkovou cenou na m2.
Nejméné bodu naopak ziskala Rezidence Litava 2.

Rezidence Litava je v analyze rozdélena na dvé ¢asti z divodu odliSeného
typu bytové jednotky. Rezidence Litava je Cast projektu s byty v bytovém
domé, Litava 2 je pak cast srfadovymi domy. Tato rezidence navzdory
nizkému hodnoceni nastavila v poméru s ostatnimi hodnocenymi projekty
pomeérné vysokou cenu.
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Jednotlivé skére pro Rezidence pod Bilou horou Juliana |l
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Graf ¢. 21 Jednotlivé skdre pro Rezidenci pod Bilou horou Juliana Il. Vlastni zpracovéani

Rezidence pod Bilou horou Juliana Il si body ziskala hned v nékolika
kategoriich vcetné kvality a standartu stavby, dostupnosti obcanské
vybavenosti i prirody.

Mezi prvnimi ctyfmi nejlépe hodnocenymi projekty, Rezidenci pod Bilou
horou Juliana 1l, Rezidenci TresSnova, projektem Panorama Jih a Bytovym
domem Stolcova vznikl pouze maly rozdil ve vysledném skére, ostatni hiiFe
hodnocené projekty se pak liSi o néco vice.

Na rozdil Rezidence pod Bilou horou Juliana Il a projektu Panorama Jih nabizi

Rezidence TreSnova své bytové jednotky za nejnizSi ceny, zato ale nenabizi
vSechny typy dispozic. Projekt se zaméfuje na byty s vétsi podlahovou
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plochou, proto i pres nizkou jednotkovou cenu je vysledna cena vysSi a dost
mozna mimo dosah pro nékteré domacnosti.

Jednotlivé skére pro Letovice Na Vysluni
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Graf ¢. 22 Jednotlivé skére pro Letovice Na Vysluni. Vlastni zpracovéani

Jednotlivé skére pro Rezidence Litava 2
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Graf ¢. 23 Jednotlivé skdre pro Rezidenci Litava 2 Viastni zpracovani
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Nizké hodnoceni projektd Letovice Na Vysluni a Rezidence Litava 2 je
pravdépodobné zplsobeno umisténim v misté s nizsi dostupnosti obcanské
vybavenosti a mensi hustotou dopravni infrastruktury.

Naopak projekty Rezidence HybeSova, Rezidence pod Bilou horou Juliana Il a
Panorama Jih ziskaly nemalou ¢ast svého skoére diky svému umisténi v Brné.
Rezidence TreSnova si drzi své vysoké hodnoceni navzdory situovani mimo
Brno, nachazi se totiz ve ZIling, coz je také velké mésto s veskerou obcanskou
vybavenosti. Zlin ma navic bliz k pfirodé.

Rezidence Stolcova zase na atraktivité ztratila hlavné z dGivodu nezajisténého
parkovani (jedna se on infillovy projekt)
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10. VYHODNOCENI ZAvISLOSTI PRUMERNE
JEDNOTKOVE CENY A KVALITY DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU PODLE VYBRANYCH LOKALIT

Vysledky ukazaly, Ze projekty jako Rezidence pod Bilou horou Juliana Il a
Panorama Jih dosahly nejvysSiho skore, pficemz kritéria jako dostupnost
verejné dopravy a kvalita a standard stavby méla na vysledna skére nejvétsi
vliv. Naopak projekty jako Wolkerovo udoli mély niz8i skére hlavné kvali
slabSimu hodnoceni v oblasti bezpecnosti a pfisluSenstvi.

V lokalité Pardubicky a Kralovéhradecky kraj se jako nejdrazsi projekt
projevila Rezidence u Sadu. JelikoZ se ale v kvalitativni analyze umistila na
druhém misté, jednotkova cena vramci porovnani odpovida kvalité a
vyhodnosti.

V Jihomoravském kraji své bytové jednotky nabizi za nejvyssi cenu Rezidence
pod Bilou horou Juliana Il. Ta se zaroven umistila na prvnim misté podle
svého bodového skoére, proto i tento projekt oproti ostatnim projektdm za
svou cenu stoji.

Jako nevy38i mozné hodnoceni mohly projekty ziskat 100 bodud. Nejlépe
hodnoceny projekt v lokalité Pardubicky a Kralovéhradecky kraj ziskal 30, 75
bodu. Nejlepsi projekt Jihomoravského kraje 26, 39 bodu.

74dnd zjednotek tedy nedosadhla v kvalitativni analyze ani polovinu
celkového potencialu. Ackoli si tedy nejlépe hodnocené projekty v lokalitach
vedly dobre oproti ostatnim zvolenym projektdim, v celkovém meéfitku by
kvalita projekt mohla byt teoreticky mnohem vysSi, coz ale zalezi na
konkrétnich vlastnostech uzsich lokalit.

vvvvvv

predurcuje to, jak jednodusSe nebo obtizné se bude domacnostem v okoli
jejich bydleni shanét vhodna pracovni pozice, jak se jim bude denné cestovat
a jak pFistupnou budou mit moznost travit ¢as v pfirodé. Obé lokality jsou
vyspélymi kraji s dobfe organizovanou infrastrukturou a ve srovnani
s celorepublikovym prdmérem pFiznivymi socioekonomickymi ukazateli.
Dobre dostupné jsou i zelené rekreacni prfirodni oblasti a mésta casto
disponuji krasnymi méstskymi parky Kvalita Zivota se v téchto lokalitach od
sebe pfilis nelisi, rozdily se ale preci jen najdou.
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Primérné ceny nemovitosti v Jihomoravském, Pardubickém, Kralovéhradeckém kraji a celorepublikovy prdmér v roce 2023
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Graf ¢ 24 Primérnd cena za m? v Jihomoravském, Pardubickém a Krdlovehradeckém kraji
v porovndni s priimérem Ceské republiky. Viastni zpracovdni

Vzhledem k tomu, Ze jednotkové ceny bytl se v lokalité PCE a HK pohybuiji
okolo ¢astky 65 000 K&/m? a pramér jednotkovych cen z vybranych projekt(
dosahl zhruba 94 000 K¢/m? mohlo by se zdat, Ze projekty vybrané
k hodnoceni jsou pfili§ drahé. Situaci ale zkresluje fakt, Ze primérné ceny
nemovitosti se netykaji pouze novostaveb, ale i rekonstruovanych a jinych

v v

V lokalité Jihomoravsky kraj se primérna cena bytl pohybuje kolem 112 000
K&/m?2,

Bytové jednotky v developerskych projektech jsou tedy v Jihomoravském
kraji dle analyzy drazsi. Cenu bytovych jednotek v lokalité beze sporu
ovliviiuje i blizkost druhého nejvétsiho mésta v Ceské republice - Brna, a to
bez ohledu na umisténi v kraji. Brno je v soucasné dobé méstem, kde se
neustale rozviji kultura a gastronomie, je centrem technologického vyzkumu
a vzdélani, obnovuji se zelené plochy a revitalizuji méstské parky, mésto ma
v budoucnu v planu uvést v platnost Klimaticky akéni plan. Diky vSem témto
svym modernim kvalitam je Brno stale oblibenéjSi a pritahuje mladé lidi.
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Developerské projekty v kraji nabizi dalsi bytové jednotky, coz bez ohledu na
jejich cenu napomaha obtizné situaci s nedostatkem mist pro bydleni.

Ackoli projekty své kvality ve vétSiné pripadl prokazaly, Stejné by se ale dalo
fict, Ze ceny bytovych jednotek ve zvolenych lokalitach maji cenu ovlivhénou
nejen svymi kvalitami a umisténim, ale také zvySenou sazbou zisku
developerdq, ktera nasleduje stoupajici poptavku po bydleni.
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1. ZAVER

Cilem prace bylo zanalyzovat dostupnost, cenu a kvalitu bytovych jednotek
v developerskych projektech v lokalitach Jihomoravsky, Pardubicky a
Kralovéhradecky kraj.

Prace splnila stanovené cile a potvrdila, Ze metoda vicekriteridlni analyzy
variant je uc¢innym nastrojem pro hodnoceni stavebnich projektd. Omezeni
analyzy zahrnuji moZnou subjektivitu pfi stanovovani vah jednotlivych kritérii
a nedostatek nékterych relevantnich dat. Budouci vyzkum by mohl zahrnovat
SirSi sbér dat a zapojeni odbornikdl do procesu hodnoceni.
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CSU - Cesky statisticky Gfad

PENB - Prukaz energetické narocnosti budovy

MHD - Méstska hromadna doprava

CR - Ceska republika
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PCE - Pardubice

HK - Hradec Kraloveé
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89



14. SEZNAM POUZITYCH TABULEK

Tabulka ¢. 1 Mira nezaméstnanosti v Pardubickém kraji, Kralovehradeckém kraji a
celorepublikovy primér [36] [38] Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 2 Prmérnd mzda v Pardubickém kraji, Kralovehradeckém kraji,
celorepublikova [38] Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 3 Prdmérné ceny za m2 byt a rodinnych dom( v Pardubickém a
Kralovehradeckém kraji [38] Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 4 Mira nezaméstnanostiv Jihomoravském kraji a celorepublikovy pramér
[38] Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 5 Priimérna mzda v Jihomoravském kraji a celorepublikovy primér [38]
Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 6 Prlmérna jednotkova cena bytd v Kralovehradeckém a Pardubickém
kraji Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 7 Prdmérna jednotkova cena rodinnych domuU v Kralovehradeckém a
Pardubickém kraji Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 8 Prlmérnad jednotkova cena bytd v Jihomoravském kraji Vlastni
zpracovani

Tabulka ¢. 9 Primérna jednotkova cena rodinnych dom( v Jihomoravském kraji
Vlastni zpracovani

90



15. SEZNAM GRAFU

Graf ¢. 1 Mira nezaméstnanosti v Kralovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a
celorepublikovy priimér. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢. 2 Primérnd mzda v Kralovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a celorepublikovy
prmeér. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢. 3 Primérna cena nemovitosti za m? v Kralovehradeckém kraji, Pardubickém kraji a
celorepublikovy priimér. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢ 4 Vyvoj prdmérné ceny nemovitosti za m? v Kralovehradeckém kraji, Pardubickém
kraji a celorepublikovy prmeér. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢. 5 Mira nezaméstnanosti v Jihomoravském kraji a celorepublikovy priimér. [38] Vlastni
zpracovani

Graf ¢. 6 Primérnd mzda v Jihomoravském kraji a celorepublikovy priimér. [38] Vlastni
zpracovani

Graf €. 7 Primérné ceny nemovitosti na m? v Jihomoravském kraji a celorepublikovy pramér.
[38] Vlastni zpracovani

Graf &. 8 Vyvoj ceny nemovitosti za m? v Jihomoravském kraji a Ceské republice. [38] Vlastni
zpracovani

Graf ¢ 9 Mira nezaméstnanosti v Pardubickém, Kralovehradeckém a Jihomoravském kraji
v porovnani s priimérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovani

Graf €. 10 VySe prlimérna mzdy v Pardubickém, Kralovehradeckém a Jihomoravském kraji
v porovnani s priimérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢ 11 Prdmérnd cena nemovitosti za m? v Pardubickém, Kralovehradeckém a
Jihomoravském kraji v porovnani s primérem Ceské republiky. [38] Vlastni zpracovani

Graf ¢ 12 Prdmérnd cena nemovitosti za m? v Pardubickém, Kralovehradeckém a
Jihomoravském kraji v porovnani s primérem Ceské republiky mezi lety 2019-2022. [38]
Vlastni zpracovani

Graf ¢. 13 Primérna cena nemovitosti podle dispozice bytd a projektu za m? v Pardubickém
a Kralovehradeckém kraji. Vlastni zpracovani

Graf ¢. 14 Primérna cena nemovitosti podle dispozice RD a projektu za m? v Pardubickém a
Kralovehradeckém kraiji. Vlastni zpracovani

Graf ¢ 15 Prlmérnd cena nemovitosti podle dispozice bytd a projektu za m?
v Jihomoravském kraji. Vlastni zpracovani

Graf €. 16 Primérna cena nemovitosti podle dispozice RD a projektu za m? v Jihomoravském
kraji. Vlastni zpracovani

Graf ¢ 17 Celkové skére projektl v Pardubickém a Kralovehradeckém kraji. Vlastni
zpracovani

Graf ¢. 18 Jednotlivé skére projektu Rezidence Thera. Vlastni zpracovani

Graf €. 19 Jednotlivé skére projektu Wolkerovo tdoli. Vlastni zpracovani

Graf ¢. 20 Vazené skére projektl v Jihomoravském kraji Vlastni zpracovani

Graf ¢. 21 Jednotlivé skére pro Rezidenci pod Bilou horou Juliana Il. Vlastni zpracovani

Graf €. 22 Jednotlivé skére pro Letovice Na Vysluni. Vlastni zpracovani

Graf €. 23 Jednotlivé skére pro Rezidenci Litava 2 Vlastni zpracovani

Graf ¢. 24 Pramérna cena za m? v Jihomoravském, Pardubickém a Kralovehradeckém kraji
v porovnani s priimérem Ceské republiky. Vlastni zpracovani
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16. SEZNAM PRILOH

Priloha 1 - Databaze developerskych projekt(
Pfiloha 2 - Cenova analyza

Pfiloha 3 - Kvalitativni analyza

Pfiloha 4 - Parové porovnani
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