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ABSTRAKT

Tato bakalarska prace se zabyva analyzou cen bytovych jednotek v developerskych
projektech. Cilem prace je identifikovat faktory ovlivhujici jednotkovou cenu
bytovych jednotek a porovnat jejich vyvoj napfi¢ rlznymi lokalitami a typy sidel.
Vramci prace jsou definovany zakladni pojmy z oblasti realitniho trhu
a cenotvorby, nasledné je provedena analyza vybranych developerskych projekt(
v Brné, regionalnich méstech a venkovskych lokalitach. Hodnoceny jsou
charakteristiky bytovych jednotek, jako je dispozice, vyméra, podlazi, pravni rezim
a prfitomnost venkovnich prostor. Metodou pfimého porovnani byla vyhodnocena
zavislost téchto faktorl na jednotkové cené. Vysledky prace prinaseji prehled
0 cenové Urovni novostaveb v rdznych lokalitdch a mohou slouzit jako podklad pro
rozhodovani investor(, developerd i odborné verejnosti.

KLICOVA SLOVA
realitni trh, cenotvorba, analyza cen, bytové jednotky, developerské projekty
ABSTRACT

This bachelor's thesis focuses on the price analysis of residential units in real
estate development projects. The aim of the thesis is to identify the factors
influencing the unit price of residential units and to compare their variation across
different locations and types of settlements. The thesis defines key concepts
related to the real estate market and pricing, followed by an analysis of selected
development projects located in Brno, regional towns, and rural areas.
The evaluated characteristics include layout, floor area, floor level, legal status
of the unit, and the presence of outdoor spaces. Using the method of direct
comparison, the dependence of these factors on the unit price is assessed.
The results provide an overview of the price levels of newly built apartments
in various locations and can serve as a basis for decision-making by investors,
developers, and real estate professionals.

KEYWORDS

real estate market, pricing, price analysis, residential units, development projects



BIBLIOGRAFICKA CITACE

HOMOLKA, Josef. Analyza ceny bytovych jednotek v developerskych projektech. Brno,
2025. Bakalarska prace. Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, Ustav
stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci Ing. Zdenék Krejza, Ph.D.



PROHLASENI O PUVODNOSTI ZAVERECNE PRACE

Prohlasuji, ze jsem bakalarskou praci s nazvem Analyza ceny bytovych jednotek
v developerskych projektech zpracoval samostatné a Ze jsem uved| vSechny
pouzité informacni zdroje.

V Brné dne 30.05.2025

Josef Homolka
autor prace



PODEKOVANI

Rad bych podékoval vedoucimu bakalarské prace Ing. Zdenku Krejzovi, Ph.D., za
odborné vedeni, vécné prfipominky a cas, ktery mi béhem zpracovani prace
vénoval.

Podékovani patfi také mé rodiné a blizkym za podporu a trpélivost po celou dobu
studia.

V Brné dne 30.05.2025

Josef Homolka
autor prace



Obsah

T UVOO ettt 10
2 Trh S NEMOVILOSTMI cuveeiiiiiirie ettt sttt st see e 11
2.1 Charakteristika a zakladni POJMY....ccceeuiriirirrienieecceeee e 11
2.2 Struktura realitnino trRU ..o e 14
2.2 Déleni trhu podle druhu NeMOVILOSET .....c.cevieviiirieniicieieeee s 14
2.2.2  Délenitrhu podle UCelu VYUZIti......cccoceeeeiiiiniiinieneeceeececee e 15

2.3 Specifika realitniho trRU ..o..cocveiiii s 15
2.4  Typy cen a pristupy Kk cenotvorbé.........ccocvviiinieiiiiiniicece e 18

3 Developerske Projekiy ... ittt ettt st e s 20
3.1 CharakteriStiKa coueevereeeeeieeeeeie et s e 20
3.2 Faze developersk€ho projektu........ccirieririeneeninienieseeie e e 20
3.3 ROIE AEVEIOPEIA oottt s s n 21

4 Faktory ovlivhujici ceny bytovych jednotek.......c.coeveeierieninninienecienicnienieee 22
4.1 Ekonomické a trZzni faktory.....ccoevieriene e 22
4.2 NAKIady Na VYSTAVOU ...cc.eoiiiiiieiiie et 23
4.3  Lokalita @ jeji VIIV NA CeNU ..eviiiiiiiiiiiecieeeee ettt s 23
4.4  Konkurence a trZzni POPLAVKA .....occvevviiiriiiiieeee e 23
4.5 Demografické a socialni faktory......coceoeeiienieninieeieeceee e 24
4.6 Regulace alegislativa......coceeueriirirrienieiecee e 26
4.6.1  Stavebni zakon a povolovaci ProCesy ......ccccveervieereennieenie e 26
4.6.2  Uzemni planovani a regulace rozvoje......cceceeeeeeeeereeseeseeeresssseneenns 26
4.6.3  Vymezeni typl PlOCH ..o 27
4.6.4  Pravnirezimy jednotek.......cccoveririnieeeieieeeeene e 29
4.6.5  Danova POILIKA ...c.coviiiiieeiieeee e 30

4.7 Digitalizace a inovace v realitnim SEKLOIU......c.ceverieererieriieniniesicieeeenene 30
4.8 Parametry bytové j@dNOtKY .......cceoiieieiiniiinienieeie e 30
4.8.1  Doplrikové prostory a jejich vliv na hodnotu bytu .........cccecveveeecnienneen 30
4.8.2  Dispozice a velikost bytovych jednotek ........cccoevevvienciiiniinniinieciee, 33
4.8.3  Technicky standard, vybaveni a kvalita provedeni........cccccoovevuvinnennen. 33
4.8.4  Poloha jednotky v ramci BUdOVY .......c.ceceeeevviieiineniniececeeeeee 34

5 CASOVY VYVO] CEM...uvrveeecrreeesesecsesssessesaesessssesessssesssae s s st essssessnsesassesessssssasessssenes 34
5.1 Faze rUstu v 1etech 2015-20T8...cccccceirieirirreirieeenieieeeeeeseeeee e ssese s enens 35

Stranka 8 z 76



5.2 Proména poptavky v dusledku pandemie (2019-2020) ......ccceeerververervenenn 35
5.3 Inflace a naklady na vystavbu (2021-2024)......ccccccceeviimvieneniieneeneneenee e 35
5.4 Regionalnirozdily @ aktudlIni StaVv ......ccccecevirienieninicnieneceeceee e 35

6 Vlastni analyza cen bytovych jednotek v developerskych projektech ............... 36
6.1  Metodika sbéru dat a popis analyzovaného vzorku .........cccceceevevveeeeennnnne 36
6.2  Analyza vlivu venkovnich prostor Na CeNU.......coceevervienieiieeiienicniee e 37
6.3  Analyza vlivu podlaZi Na CENU .....eiviiiiiiiiieeee et 40
6.4  Analyza vlivu diSpozice Dytu Na@ CeNU ....coeevviriiirieniciecee e 42
6.5  Analyza vlivu velikosti plochy Na CeNU.......ccoeveviiiiniiniee e 47
6.6  Analyza vlivu pravniho reZimu Na CeNU.......covvevernienienecieneerieee e 50
6.7  LoKalitni @nalyza........cccooveoiiiiiiiie e 51
6.7.1  Analyza cen méstskych Ctvrti mésta Brna ......cccooevevveenienvienienieeniee 51
6.7.2  Analyza cen mezi zastupci Pardubickém kraje a JMK a Vysociny......... 55
6.7.3  Analyza vlivu velikosti sidla Na CenU.........ccceveeveieninienircececceen 58

6.8  VYNOANOCENI . ..coiiiiiieieeie ettt 61

T ZAVEN ittt e e s sa e 63
8  Seznam POUZITE HTEratUry....ccciiieririe ettt s 64
9  Seznam pouzitych zkratek a SyMbDOIU ......c.cceviieirenieecesceceee s 72
10 Seznam pouZitych OBIAZKU .....c.ccveieuicieieecteceee e 73
11 Seznam pouZitych tabulek .........cooiiiiiriiiie e 74
12 Seznam pouUZitych 8rafli.....cccceicieiriierceceee e 75
13 PHIONY e e 76

Strdanka 9z 76



1 Uvod

Bytova vystavba a s ni souvisejici trh s rezidencnimi nemovitostmi patfi
k dlouhodobé sledovanym oblastem jak z hlediska ekonomického, tak
i spoleCenského. S rostoucim vyznamem developmentu ve méstech
a priméstskych oblastech nabyva na dllezitosti i otazka cenotvorby bytovych
jednotek v rdmci novych developerskych projektl. Tyto ceny ovliviiuje rada
faktord, nejen fyzické a pravni vlastnosti nemovitosti, ale i lokalita, poptéavka, trzni
situace Ci infrastruktura v daném uzemi.

V Ceské republice do3lo v poslednich letech k vyraznému rdstu cen bytd, ktery byl
ovlivnén ekonomickym vyvojem, nizkymi urokovymi sazbami, investi¢ni poptavkou
i nedostatkem dostupného bydleni. Tento vyvoj vyvolava potfebu hlubsiho
porozumeéni tomu, jak jsou ceny bytovych jednotek v novostavbach utvareny,
a jaké faktory je v jednotlivych lokalitach ovliviuji.

Cilem této bakalarské prace je analyzovat ceny bytovych jednotek v ramci
vybranych developerskych projekt( a identifikovat faktory, které maji vliv na jejich
jednotkovou cenu. Pozornost je vénovana zejména lokalité, velikosti a dispozici
bytu, podlazi, pritomnosti venkovnich prostor a pravnimu rezimu jednotky.
Vystupem je porovnani cen napfi¢ rdznymi typy sidel od krajského mésta pres
regionalni centra aZz po venkovské oblasti a vyhodnoceni rozdilC v zavislosti na
specifickych vlastnostech projekt( i jednotlivych bytd.

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou Cast. Teoreticka Cast vymezuje
zakladni pojmy spojené s realitnim trhem, developerskou ¢innosti a cenotvorbou
nemovitosti. Prakticka ¢ast obsahuje cenovou analyzu realnych developerskych
projektl s vyuzitim aktudlné dostupnych dat a nasledné vyhodnoceni vysledkd ve
vztahu k lokalité a vlastnostem jednotlivych jednotek.
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2 Trh s nemovitostmi

2.1 Charakteristika a zakladni pojmy

Trh s nemovitostmi prfedstavuje klicovy segment ekonomiky, ktery ovliviuje nejen
makroekonomické ukazatele, jako jsou inflace a urokové sazby, ale i socialni
stabilitu a dostupnost bydleni. Vyvoj cen nemovitosti je vysledkem pUsobeni Siroké
Skaly faktord, mezi které patfi ekonomickd situace, demografické zmény,
legislativni ramec a technologicky pokrok. [1]

Pochopeni zadkladnich principl realitniho trhu je nezbytné pro analyzu cenotvorby
v developerskych projektech. Tento trh je ovlivhovan nejen ekonomickymi faktory,
ale i regulacnimi opatfenimi, ktera urcuji podminky vystavby, vlastnictvi a prodeje
nemovitosti. Vyznamnou roli zde hraji i demografické trendy, jako je migrace
obyvatel do méstskych center nebo ménici se preference v oblasti bydleni. [2]

Trh s nemovitostmi Ize charakterizovat jako systém, ve kterém dochazi k vyméné
vlastnickych prav k nemovitostem mezi jednotlivymi subjekty. Specifickym rysem
tohoto trhu je jeho dlouhy investic¢ni cyklus, coz znamen3, Ze jakékoliv zmény
v poptavce Ci nabidce se projevuji s vyraznym casovym zpozdénim. Tento jev je
zpUsoben sloZitosti stavebnich procesd, regulacemi a omezenou dostupnosti
stavebnich pozemkad. [3]

Na rozdil od jinych typ0 trhd, jako jsou akcie ¢i komodity, je trh s nemovitostmi
vyrazné ovlivnén geografickou polohou a regulacnimi zasahy statu. Faktory jako
dostupnost infrastruktury, Uzemni planovani a mistni dafova politika hraji zasadni
roli v wurCovani hodnoty nemovitosti. Jednotlivé faktory ovlivhujici trh
s nemovitostmi jsou podrobné popsany v kapitole 2.3. Specifika realitniho trhu. [4]

Nemovitost

Nemovitost predstavuje specificky druh majetku, ktery je pevné spojen se zemi
a jehoz vlastnictvi podléha pravni regulaci. V realitnim sektoru se rozliSuji Ctyfi
zakladni kategorie nemovitosti - rezidencni, komercni, prdmyslové a pozemkové.
Kazdy z téchto typl se vyznacuje odliSnymi faktory, které ovliviiuji jeho hodnotu
atrzni dynamiku. Hodnota nemovitosti je zpravidla urcovana lokalitou,
dostupnosti infrastruktury, technickym stavem, pravnim postavenim a aktualni
trzni situaci. Nemovitosti pfitom nepredstavuji pouze prostfedek k bydleni nebo
podnikani, ale také investi¢ni aktivum s potencidlem dlouhodobého zhodnoceni

[5] [6].

Je vsak dulezité rozliSovat mezi ekonomickym a pravnim pojetim nemovitosti.
Zatimco v realitnim sektoru se za nemovitosti béZné povazuji i budovy a byty,
pravni vymezeni dle obCanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je uzsi a nékteré stavby
za samostatné nemovité véci nepovazuje. [6]
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,§ 498 Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoZ ivécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.
§ 505 Soucast véci

Soucdst véci je v3e, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemdZe byt od véci oddéleno,
aniZ se tim véc znehodnoti.

§ 506 Soucdst véci

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na
pozemku a jina zafizeni (ddle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho,
co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyZ zasahuje pod
jiny pozemek. “ [6]

Z toho vyplyva, Ze vétsina staveb v Ceské republice neni samostatnou nemovitou
Veci, ale tvofi soucast pozemku, na némz jsou zfizeny. Toto pravni pojeti ma dopad
na pravni rezim vlastnictvi, ocefiovani a prevod nemovitosti v€etné bytovych
jednotek v developerskych projektech.
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Nabidka a poptavka na trhu nemovitosti

Nabidka a poptavka jsou klicové ekonomické mechanismy ovliviujici cenovou
hladinu na trhu nemovitosti. Nabidka nemovitosti odrazi mnozstvi dostupnych
objektd na prodej ¢i prondjem v urcitém obdobi a je ovliviiovana predevsim
regulacemi, ndklady na vystavbu a dostupnosti stavebnich pozemkd. Vyznamnou
roli hraje také délka stavebniho povolovaciho procesu, ktery mdze vyrazné ovlivnit
tempo nové vystavby. Naklady na stavebni materidly a pracovni silu se mohou
dynamicky ménit v zavislosti na globalnich ekonomickych podminkach
a technickych inovacich v oblasti stavebnictvi.

Poptavka po nemovitostech vyjadfuje zajem kupujicich ¢i ndjemcd o urcité typy
nemovitosti. Tento faktor je ovlivihovan predevsim makroekonomickymi ukazateli,
jako jsou hruby domaci produkt, inflace, Uroven zaméstnanosti a realné prijmy
domacnosti. Klicovym aspektem je dostupnost financovani, kde hraji roli zejména
urokové sazby stanovené centralnimi bankami, které urcuji podminky poskytovani
hypotecnich Uvér(. Demografické zmény, jako je rlst populace, migrace
a urbanizace, rovnéz zasadné ovliviuji poptavku po nemovitostech, predevsim
v méstskych oblastech.

cena P

rovnovazna
cena P’

rovnovazné mnozstvi Q
mmozstvi Q’

Graf ¢ 1 Krivka nabidky (S) a poptavky (D), viastni zpracovdni

Dynamika nabidky a poptavky vytvari trzni rovnovahu, ktera se mize v ¢ase ménit
v zavislosti na ekonomickych a legislativnich faktorech. Pfi vySSi poptavce
a omezené nabidce dochazi k rlistu cen nemovitosti, zatimco v opacné situaci
mohou ceny stagnovat nebo klesat. V poslednich letech je patrnd rostouci
disproporce mezi nabidkou a poptavkou, zejména ve velkych méstech, coz vede
k neustalému rlstu cen bytovych jednotek a snizujici se dostupnosti vlastnického
bydleni. [7] [8] [9]
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2.2 Struktura realitniho trhu

Trh s nemovitostmi se skldda z nékolika segmentd, které Ize rozdélit podle Gcelu
vyuziti a druhu nemovitosti. Kazda z téchto kategorii ma odliSné cenové
determinanty a regulacni ramce. [10]

2.2.1 Déleni trhu podle druhu nemovitosti
Rezidencni trh

Rezidencni trh zahrnuje byty, rodinné domy a rekreacni objekty. Jedna se
o segment, ktery je z hlediska poptavky nejstabilnéjSi. Ceny na tomto trhu jsou
ovlivnény demografickym vyvojem, urokovymi sazbami, dostupnosti hypotecnich
Uvérd a statnimi regula¢nimi opatfenimi. Napriklad v Praze a Brné je vysoka
poptavka po bytech disledkem pfistéhovalectvi mladych aktivnich lidi a omezené
nabidky novych projektl. [9] [12]

Komercni trh

Komercni trh zahrnuje kancelarské budovy, maloobchodni prostory a hotely.
Tento segment je silné zavisly na ekonomickém cyklu a podnikatelském prostredi.
Vy3$Si hospodarsky rdst vede k rozvoji firem a zvySuje poptavku po kancelarskych
prostorach, zatimco ekonomickd recese zplsobuje pokles obsazenosti téchto
nemovitosti. Rozmach e-commerce a hybridni prace v poslednich letech snizily
poptavku po tradic¢nich kancelarich a zvySily investice do flexibilnich pracovnich
prostord. [3] [13]

Pramyslovy trh

Primyslovy trh zahrnuje sklady, vyrobni haly a logisticka centra. Hlavnimi faktory
ovliviiujicimi tento segment jsou dopravni infrastruktura, dostupnost kvalifikované
pracovni sily a technologicky pokrok. Moderni primyslové provozy vyzaduji
technologicky pokrocilé prostory, coZz vede k investicim do vystavby high-tech
tovaren. Pandemickd krize v roce 2020 ukézala na duleZitost decentralizace
dodavatelskych Fetézcl, coZ vedlo k vy3si poptavce po skladovych prostorach.
[111[14]

Pozemkovy trh

Pozemkovy trh zahrnuje stavebni pozemky a zemédélskou ptidu. Hodnota téchto
nemovitosti je urdovana Uzemnim planovanim, regulacnimi  faktory
a spekulativnimi investicemi. Uzemni planovani stanovuje mozZnosti vyuZiti
pozemkd, pficemz stavebni pozemky v méstskych centrech dosahuji nejvyssich
cen. Spekulativni investice do pozemkl v ocekavani budouciho rozvoje jsou
béZznym jevem v okoli velkych mést. [10] [12]
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2.2.2 Déleni trhu podle ucelu vyuziti
Primarni trh

Primarni trh zahrnuje novostavby a developerské projekty. Ceny zde ovliviuji
stavebni naklady, marZe developertd a regulacni pozadavky. Rist cen stavebnich
material( a mezd ve stavebnictvi se v poslednich letech stal vyznamnym faktorem
zvySovani cen novych bytd. Rovnéz zprisnéni energetickych standard( klade na
developery vyssi naroky na investice do ekologickych technologii. [11] [14]

Sekundarni trh

MR

Hodnotu téchto nemovitosti urcuji jejich technicky stav, atraktivita lokality
a historicky vyvoj cen. Starsi byty mohou vyZzadovat rekonstrukce, coz snizuje jejich
atraktivitu oproti novostavbam, avsak v nékterych lokalitach si udrzuji vysokou
hodnotu diky stabilni poptavce. [5]

2.3 Specifika realitniho trhu

Realitni trh se vyznacuje nékolika zasadnimi charakteristikami, které jej odliSuji od
jinych ekonomickych sektorld. Mezi nejvyznamnéjsi faktory ovliviujici jeho
dynamiku patfi elasticita nabidky, rozdilnost nemovitosti, vysoké kapitaloveé
naklady, regulacni omezeni a cyklicka povaha trhu. [10]

Nizka elasticita nabidky

Realitni trh ma obecné nizkou elasticitu nabidky, coZz znamena, Ze reaguje na
zmény poptavky pomalu. Ddvodem je predevsim délka stavebniho procesu, ktery
zahrnuje nejen samotnou vystavbu, ale i fazi povolovani, ktera mize trvat i nékolik
let. Ve velkych méstech, kde je poptavka po bydleni nejvyssi, situaci jeSté zhorsSuje
nedostatek volnych stavebnich pozemkd. Tento faktor zplsobuje, Ze i relativné
malé zmény poptavky mohou vést k vyraznému rlstu cen, aniz by na né nabidka
dokazala rychle reagovat. [9] [10]
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Graf ¢. 2 Elasticita - Krivka nabidky (S), vlastni zpracovani

Heterogenita nemovitosti

Jednou z nejvétSich vyzev realitniho trhu je heterogenita nemovitosti. Kazda
nemovitost je unikatni svou polohou, konstrukci, pravnim statusem a dalSimi
faktory, coz vyrazné komplikuje jeji ocenéni. Na rozdil od akcii nebo komodit,
jejichz cena je stanovena na zakladé trhu v realném case, u nemovitosti hraji roli
subjektivni faktory, jako je kvalita sousedstvi, infrastruktura nebo budouci rozvoj
oblasti. Tato heterogenita zpUsobuje, Ze ceny nemovitosti mohou vykazovat
vysokou volatilitu i v ramci jedné lokality. [5] [10]

Vysoka kapitalova narocnost

Investice do nemovitosti patfi mezi financné nejnarocnéjsi formy investovani. Na
rozdil od jinych aktiv, jako jsou akcie Ci dluhopisy, kde Ize investovat i relativné malé
castky, koupé nemovitosti vyzaduje znacné mnozstvi kapitalu. Vétsina kupuijicich
proto financuje sv{ij nakup prostrednictvim hypotecnich Gvérq, jejichZ dostupnost
a podminky pfimo ovlivauji trh s nemovitostmi. Pokud jsou urokové sazby nizké,
hypotéky jsou levnéjSi a poptavka po nemovitostech stoupa. Naopak vyssi sazby
vedou k rlstu splatek a k omezeni dostupnosti financovani, coz ma za nasledek
ochlazeni trhu.
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Tento efekt byl dobfe patrny napriklad v obdobi po roce 2008, kdy zpfisnéni
uvérovych podminek vedlo k propadu cen nemovitosti a poklesu stavebni aktivity.

Vyznam kapitalové narocnosti se nejvice projevuje v segmentech luxusnich
nemovitosti a rozsadhlych developerskych projektl, kde jsou vstupni naklady
nejvyssi a vynosy zavisi na dlouhodobém ekonomickém vyvoji. [3] [8]

Cykli€nost realitniho trhu

Realitni trh je cyklicky a jeho vyvoj probiha v opakujicich se fazich rlistu a poklesu.
Tyto cykly jsou zplsobeny kombinaci faktord, jako jsou hospodarsky rist, Urokové
sazby, demografické trendy a investi¢ni chovani. Béhem obdobi ekonomické
expanze roste kupni sila obyvatel, zvySuje se dostupnost Uvér( a poptavka po
nemovitostech stoupd, coz tlaci ceny vzhlru. Naopak v dobé hospodarského
poklesu se situace obraci - lidé maji méné financnich prostrfedkd, klesd ochota
bank poskytovat Uvéry a sniZuje se ochota kupujicich investovat do vlastniho
bydleni.

Dopad cykli¢nosti se lisi podle segmentU realitniho trhu. Reziden¢ni bydleni je
obvykle stabiln&jsi neZz komercni nemovitosti, protoZe poptavka po bydleni je
zakladni potrebou. Naproti tomu komercni a pramyslové nemovitosti jsou vice
zavislé na ekonomické aktivité - v recesi dochazi k poklesu poptavky po
kancelarskych prostorach a maloobchodnich jednotkach, zatimco v obdobi riistu
se zvySuje jejich obsazenost i ndjmy. Vyraznym rysem realitnich cykld je také
spekulativni chovani investorl - béhem obdobi rlstu vznikaji cenové bubliny,
které se v recesi nasledné hrouti, coZ vede k hlubsim propadlm cen, jako tomu
bylo napriklad v roce 2008. [9] [10]

Meziro¢ni procentudlni zména cen rezidencnich nemovitosti v USA

20,00

15,00

10,00
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Graf ¢ 3 Cyklicnost cen rezidencnich nemovitosti v USA [16]
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Dopad na dostupnost bydleni

Kombinace v3ech vySe uvedenych faktord vede k postupnému sniZzovani
dostupnosti bydleni. RUst cen nemovitosti Casto prevySuje rdst mezd, coZ?
znamena, Ze stale vétsi ¢ast populace si nemudze dovolit vlastnické bydleni. Ve
méstech s vysokou poptavkou, jako jsou Londyn, New York nebo Praha, se tak
zvysuje podil lidi, ktefi misto koupé nemovitosti voli najemni bydleni. Tento trend
se v poslednich letech stava ¢im dal vyraznéjSim a vyvoladva otazky ohledné
udrzitelnosti soucasného modelu vlastnického bydleni. [9] [15]

2.4 Typy cen a pristupy k cenotvorbé

V oblasti ocennovani nemovitosti je nezbytné rozliSovat mezi pojmy hodnota a cena,
které byvaji v bézném uzivani zaménovany, avsak z odborného hlediska maji
odliSny vyznam. Hodnota pfedstavuje odborny odhad ekonomického uzitku, ktery
dany majetek poskytuje vlastnikovi nebo potencialnimu nabyvateli, pri¢emz
vychazi z metodicky stanovenych predpokladd. Naproti tomu cena je konkrétni
castka, za kterou je nemovitost skutecné sménéna mezi subjekty trhu v daném
Case a misté. Cena mudze byt ovlivnéna specifiky trhu, informovanosti Gcastnikd
nebo jednorazovymi okolnostmi, zatimco hodnota usiluje o objektivni posouzeni
majetku bez ohledu na konkrétni obchodni situaci. [5]

Cena trzni

Cena trzni je Castka, kterou je kupujici ochoten zaplatit a prodavajici akceptovat
v podminkach volného trhu. Realné se odrazi v transakcnich cenach evidovanych
v katastru nemovitosti. [5]

Cena zjisténa
Cena zjisténa (administrativni) slouzi pfedevsim pro danové a evidencni ucely. Jeji
vypocet vychazi z technicko-hospodarskych parametrd stavby a je ¢asto nizsi nez
trzni cena. [5]

Cena obvykla

Cena obvykla pfedstavuje hodnotu, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného
nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku. VyuZziva se napfiklad ve
znaleckych posudcich ¢i pfi stanoveni hodnoty majetku pro soudni Fizeni. Je velmi
blizka pojmu trzni cena. [5]

Cena jednotkova

Cena jednotkova je odvozena z celkové ceny nemovitosti prepoctem na jednotku
plochy, obvykle K¢/m? podlahové nebo uzZitné plochy. PouZiva se k porovnani mezi
rdznymi jednotkami a jako zdkladni ukazatel v developerské analyze. [5]
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Porovnavaci metoda oceniovani

Porovnavaci metoda (komparativni) je zaloZzena na srovnani oceriované
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, u nichzZ je znama cena. Tento pfistup je
nejcasteji vyuzivan u rezidencnich nemovitosti. [5]

Nakladova metoda ocenovani

Nakladova metoda vychazi z principu, Ze hodnota nemovitosti odpovida nakladiim
na jeji pofizeni ¢i vystavbu (vCetné zisku investora), snizenym o opotfebeni.
Pouziva se zejména u novostaveb nebo pfi posouzeni investi¢ni efektivity. [5]

Vynosova metoda ocenovani

Vynosova metoda oceriuje nemovitost na zakladé budoucich ocekavanych vynost
z pronajmu nebo jiného uzivani. Tato metoda se uplatfiuje zejména u investicnich
nemovitosti a komercnich objektd. [5]
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3 Developerské projekty
3.1 Charakteristika

Developersky projekt predstavuje komplexni podnikatelsky zamér zamérfeny na
vystavbu, rekonstrukci Ci revitalizaci nemovitosti s cilem jejich nasledného prodeje
nebo pronajmu. Tento proces zahrnuje Siroké spektrum cinnosti - od pocate¢niho
planovani az po finalni realizaci a uvedeni nemovitosti na trh. Developerské
projekty mohou zahrnovat rdzné typy nemovitosti, jako jsou bytové a rodinné
domy, komer¢ni prostory €i objekty obcanské vybavenosti.

Developerské projekty jsou zaroven vysoce kapitalové narocné a dlouhodobé
investice, které podléhaji rdznym druhdm rizik. Mezi nejvyznamnéjsi patfi
technickd rizika - napfiklad nedostatecné provedend analyza geologickych
podminek nebo konstrukcni chyby mohou vést k prodlevam ve vystavbé di
dodate¢nym nakladdim na odstranéni problémd. Uspé&3né Fizeni developerského
projektu proto vyzaduje strategické planovani, peclivé fizeni rizik a schopnost
adaptace na ménici se ekonomické a legislativni podminky. ZkuSeny developer
tato rizika minimalizuje prostfednictvim ddkladné analyzy trhu, diverzifikace
investi¢niho portfolia a smluvnich opatfeni s dodavateli. [11] [17]

3.2 Faze developerského projektu
1. Pfipravna faze

Klicovym krokem je vybér lokality, ktera splfiuje kritéria jako dostupnost
infrastruktury, obfanska vybavenost a atraktivita pro cilovou skupinu. Dale se
provadi analyza proveditelnosti, ktera zahrnuje posouzeni ekonomickych,
technickych a pravnich aspektl projektu, vcetné souladu s Uzemnim planem
a ziskani potrebnych povoleni. Tato faze muze trvat nékolik mésici az let,
v zavislosti na legislativnich podminkach a stavebnim povoleni. [11] [18]

2. Projektova faze

Ve spolupraci s architekty a projektanty se vytvafi detailni projektova
dokumentace, ktera reflektuje nejen technické normy a stavebni prfedpisy, ale také
aktuadlni pozadavky trhu. Nasleduje zajisténi financovani, coz je klicovy faktor
ovliviujici rentabilitu projektu. Financovani se typicky skldda z kombinace
bankovnich Gvérd, vlastniho kapitalu developera a investic tretich stran. [11] [18]

3. Realizacni faze

Tato faze zahrnuje vybér dodavatel( a stavebnich firem, ktefi zajisti samotnou
vystavbu. Béhem stavebnich praci se klade dlraz na dodrZeni rozpoctuy,
harmonogramu a kontrolu kvality. Vyznamnou roli zde hraji moderni stavebni
technologie, které mohou snizit naklady a zkratit dobu vystavby. [11][18]
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4. Kolaudace a uvedeni na trh

Po dokonceni stavby probiha kolaudace, tedy oficialni schvaleni stavby prislusnymi
Urady, které potvrzuje jeji zpUsobilost k uzivani. Nasledné developefi realizuji
marketingové a prodejni strategie pro osloveni potencialnich klientd. V soucasné
dobé se ¢im dal Castéji vyuZzivaji digitalni technologie, jako jsou online prohlidky
a virtualni realita, které umoznuji efektivnéjSi prezentaci nemovitosti. [11] [18]

3.3 Role developera

Developer je klicovou osobou celého procesu, ktera koordinuje jednotlivé faze
projektu, zajistuje financovani a komunikuje s Urady i dalSimi zainteresovanymi
stranami. Jeho cilem je efektivné Fidit projekt tak, aby byl dokoncen v¢€as, v ramci
rozpoCtu a splfioval kvalitativni poZadavky. Usp&3nd realizace developerského
projektu vyzaduje detailni planovani, odborné znalosti a schopnost reagovat na
ménici se podminky trhu i legislativy. [4] [17]
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4 Faktory ovliviiujici ceny bytovych jednotek

Cena bytovych jednotek je vysledkem plsobeni mnoha vzajemné provazanych
faktor(l. Tato kapitola se zamérfuje na ekonomické, trzni, legislativni, technické
a socialni okolnosti, které vstupuji do cenového rozhodovani v developerskych
projektech. Jednotlivé podkapitoly dale rozebiraji vliv konkrétnich proménnych na
trzni hodnotu bytu. [5]

4.1 Ekonomické a trini faktory
Cenotvorba nemovitosti

Cenotvorba v realitnim sektoru je proces stanoveni ceny nemovitosti na zakladé
kombinace nakladovych, poptavkovych a konkurencnich faktor(l. Tento proces
zahrnuje jak primarni trh, kde developefi urcuji ceny novych bytovych jednotek,
tak sekundarni trh, kde jsou ceny ovlivnény historickym vyvojem a technickym
stavem nemovitosti. [19]

Hruby domaci produkt (HDP)

Hruby domaci produkt (HDP) je makroekonomicky ukazatel méfici celkovou
hodnotu zboZi a sluzeb vyprodukovanych v dané zemi za urcité obdobi. Vyvoj HDP
ma vyznamny vliv na kupni silu obyvatelstva a tim i na poptavku po nemovitostech.
RUst HDP je obvykle doprovazen vyssi investi¢ni aktivitou na realitnim trhu. [9]

Inflace

Inflace pfedstavuje miru ristu cenové hladiny v ekonomice. Ovliviiuje naklady na
stavebni materialy, pracovni silu i hypotecni Uvéry, coz ma prfimy dopad na
cenotvorbu bytovych jednotek. Vysoka inflace vede ke zvySeni stavebnich nakladu
a rdstu cen nemovitosti. [9]

Urokové sazby

Urokové sazby patfi mezi klicové nastroje mé&nové politiky a maji pfimy dopad na
dostupnost financovani jak pro koncoveé kupuijici, tak pro developerské subjekty.
VySe sazeb urcuje cenu penéz na finan¢nim trhu, a tim ovliviiuje jak poptavku po
bydleni, tak realizaci novych projektd. [8] [20]

Nizké Urokové sazby vedou k levnéjSim hypotecnim Gvérlm, coZ zvysuje
dostupnost vlastnického bydleni a stimuluje poptavku po nemovitostech. V roce
2021 doséhly hypoteéni sazby v Ceské republice historického minima pod 2 %, coZ?
vedlo k mimoradnému rlstu zdjmu o reziden¢ni nemovitosti a vyraznému
zrychleni ristu cen.
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Naopak v roce 2022, v dtsledku zpFisnéni ménové politiky Ceské narodni banky,
doslo k vyraznému zvySeni Urokovych sazeb nad 5 %. Tento vyvoj vedl nejen
k poklesu dostupnosti hypoték pro domacnosti, ale rovnéz ke zdrazeni uvérového
financovani pro developery. Vysledkem byla redukce investi¢ni aktivity, zpomaleni
realizace novych projektl a celkové ochlazeni realitniho trhu. [21] [22]

4.2 Naklady na vystavbu

Naklady na vystavbu jsou urcujicim faktorem cenotvorby v developerskych
projektech. Cena stavebnich materidld vyznamné ovliviiuje celkové ndklady na
realizaci projektu. Napriklad v roce 2022 doslo ke skokovému rulstu cen dreva
aoceli v dUsledku geopolitickych faktorll a naruseni dodavatelskych fetézcd.
[23]

DalSim vyznamnym faktorem je cena pracovni sily. Nedostatek kvalifikovanych
déIniki v Ceské republice vedl k ristu mezd ve stavebnictvi, coZ se promitlo do
celkovych nakladd na vystavbu. Vyznamnou ¢ast vydajl predstavuji také naklady
na projektovou dokumentaci a povoleni. [14] [24]

4.3 Lokalita a jeji vliv na cenu

Lokalita je jednim z nejvyznamnéjsich faktort ovliviiujicich hodnotu nemovitosti.
Cena nemovitosti ve méstech jako Praha nebo Brno je vyrazné vyssi nez v mensich
méstech nebo na venkové. Napfiklad v roce 2023 se prlimérna cena nového bytu
v Praze pohybovala okolo 130000 K&m2. V Usti nad Labem, krajském mésté
leZicim nedaleko hlavniho mésta, pfitom nepfesahovala 40 000 K&/m2. PFi bézné
ploSe bytu tak muzZe rozdil v celkové cené dosahovat i nékolika milion0 korun.
[25] [27]

Kvalita infrastruktury, dostupnost verejné dopravy a obcanské vybavenosti hraji
klicovou roli. Napfiklad developerské projekty v blizkosti metra v Praze jsou
vyrazné drazsi nez projekty v okrajovych ¢astech mésta. Lokalita je také ovlivnéna
socialnim statusem oblasti. Napfiklad ¢asti Brna, jako jsou ZabovFesky nebo
Masarykova ctvrt, maji dlouhodobé vysoké ceny diky prestiznimu charakteru
lokality. [26] [29]

Dopad na cenu maji také ekologické faktory. Napfiklad oblast s nizkou hladinou
znecisténi ovzdusi a dostatkem zelenych ploch ma vySsi atraktivitu. To se projevuje
napriklad v rostouci oblibé projektl v blizkosti parkd nebo prirodnich rezervaci.
[28]

4.4 Konkurence a trzni poptavka

Konkurence na trhu s nemovitostmi je ovlivnéna mnoZstvim aktivnich developer(
a objemem dostupnych projektd. Vysoka poptavka po bydleni v kombinaci
s omezenou nabidkou vede k rdstu cen.

Stranka 23z 76



Napfriklad v roce 2021 doslo k vyraznému narUstu poptavky po novostavbach
v Praze, kdy se prodalo 7 450 bytd, coZ predstavovalo meziro¢ni narlst o 28 %.
Tento zvySeny zdjem vedl k poklesu dostupnych bytd na trhu. [30] [31]

4.5 Demografické a socidlni faktory

Demografické a socialni faktory hraji vyznamnou roli pfi formovani poptavky po
bydleni a ovliviuji cenovou hladinu bytovych jednotek. Mezi hlavni proménné patfi
vyvoj populace, migrace, urbanizacni trendy, zmény ve velikosti domacnosti,
starnuti obyvatelstva a proména Zivotniho stylu. Tyto faktory pUsobi zejména na
lokalitni Urovni a casto se promitaji do rozdild mezi méstskym a venkovskym
prostredim.

Urbanizace

s

Urbanizace oznacuje proces zvySovani podilu obyvatel Zijicich ve méstech, ktery je
Casto doprovazen rlstem méstské populace vlivem migrace i prirozeného
prirdstku. Tento trend ma pfimy dopad na trh s bydlenim, protoZe vyssi
koncentrace obyvatelstva ve méstskych oblastech vede k rdstu poptavky po
bytovych jednotkach. Pokud nabidka nového bydleni nereaguje dostatecné
pruzné, dochazi k rdstu cen.

Vliv urbanizace se vyrazné promitd i do developerskych projektd, kde roste
poptavka po mensich bytech pro jednotlivce nebo mladé pary, casto v blizkosti
méstského centra, dopravnich uzl( nebo pracovnich prileZitosti. Nové projekty na
tento trend reaguji optimalizaci dispozic, dirazem na dostupnost verejné dopravy
a zaclenénim doplnkovych sluzeb, jako jsou sdilené prostory, kolarny ¢i komunitni
zazemi. [7]

Suburbanizace

Suburbanizace je proces, pfi kterém dochazi k presunu obyvatelstva z center mést
do jejich pfiméstskych oblasti. Tento pohyb je ¢asto motivovan snahou o vyssi
kvalitu Zivota, klidné&jsSi prostfedi, lepsi dostupnost pfirody ¢i nizsi porizovaci
naklady na bydleni. Vysledkem je rostouci poptavka po bydleni mimo centra mést,
ktera vede ke zménam v prostorové organizaci osidleni.

Suburbanizace ovliviuje trh s nemovitostmi predevsim prostrfednictvim zvySené
poptavky po pozemcich a bytovych jednotkach v priméstskych oblastech, coz mize
vést k rUstu jejich cen. Zaroven prinasi potfebu rozvoje infrastruktury a obcanské
vybavenosti, nebot plvodné venkovské obce se transformuji do funkcéné
méstskych struktur s prevladajici rezidencni funkci. [32]
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Mapa migrace obyvatel za rok 2022
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Obr. & 1 Migrace obyvatel v CR [20]

Gentrifikace

Gentrifikace oznacuje proces promeény zanedbanych méstskych ctvrti v atraktivni
rezidencni oblasti. Typicky je spojena s prilivem obyvatel s vySSimi pfijmy,
investicemi do obnovy bytového fondu a zlepSovanim verejného prostoru. Tento
vyvoj obvykle vede k rlistu cen nemovitosti a celkové hodnoty lokality.

Vedle pozitivnich efektd, jako je revitalizace Uzemi a zvySeni kvality bydleni, m{ze
mit gentrifikace i negativni dusledky. Patfi mezi né napriklad vytésrnovani
puvodnich obyvatel s nizsimi prijmy, zména socidlni struktury Ctvrti a ztrata jeji
pUvodni identity. [33]

Starnuti populace a zména velikosti domacnosti

Demografické zmény, zejména starnuti populace a pokles prlimérného poctu
osob v domacnosti, vyznamné ovlivauji strukturu poptavky po bydleni. Starsi
obyvatelé castéji vyhledavaji mensi, bezbariérové a energeticky usporné byty,
idealné v dostupnosti zdravotnich a socialnich sluzeb. Naopak mladé jednoclenné
nebo dvouclenné domacnosti preferuji mensi bytoveé jednotky v dobre dostupnych
lokalitach, které umoznuji aktivni zplsob Zivota.

V dusledku dlouhodobého poklesu velikosti domacnosti roste zajem o dispozice
1+kk a 2+kk, a to i za situace, kdy celkovy pocet obyvatel z(stava stabilni. Tento
vyvoj ma dopad na skladbu nabidky v rdmci developerskych projektd, které se
snazi témto preferencim prizpUsobit. [9] [34]
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Socialni stratifikace a preference Zivotniho stylu

RUst rozdilG v prijmech a Zivotnich podminkach obyvatelstva vede k vytvareni
odlisnych segment( rezidencniho trhu - od cenové dostupného bydleni po luxusni
projekty. Tyto rozdily se projevuji v preferencich ohledné lokality, typu nemovitosti
(byt versus dlim), prostorového standardu nebo dostupnosti doplrikovych sluzeb.

Zmény zivotniho stylu, zejména rozsifeni prace z domova, posiluji poptavku po
kvalitnim vnitfnim prostfedi, dostatku soukromi, ale i moznosti vyuzivat sdilené
prostory nebo zelené plochy. Developerské projekty na tyto trendy reaguji
Upravou dispozic, architekturou i rozsifenim sluzeb v misté bydlisté. [7] [9] [35]

4.6 Regulace a legislativa

Regulace a legislativa predstavuji zasadni faktory ovliviujici ceny bytovych
jednotek v developerskych projektech. Pravni ramec v oblasti vystavby a realitniho
trhu urcuje podminky, za kterych mohou developefi realizovat své zaméry, a ma
pfimy vliv na naklady, rychlost vystavby i konecnou cenu pro koncového
kupujiciho. Tato podkapitola shrnuje hlavni legislativni oblasti, které se nejvice
promitaji do cenotvorby bytovych jednotek.

4.6.1 Stavebni zakon a povolovaci procesy

Stavebni zakon €. 283/2021 Sb. tvofi zakladni legislativni ramec pro pfipravu,
povolovani a realizaci stavebnich zamér( v Ceské republice.

Nova Uprava nabyva ucinnosti postupné - od 1. ledna 2024 pro vyhrazené stavby
(napf. infrastrukturni), a od 1. ¢ervence 2024 pro vSechny ostatni stavby, véetné
bytovych projektll. Zavadi jednotné Fizeni o povoleni zdméru a digitalizaci proces(
prostfednictvim Portalu stavebnika.

Zakon stanovuje pevné Ih{ty pro vydani rozhodnuti: 30 dni pro jednoduché stavby,
60 dni pro ostatni, s moznosti prodlouzeni az o 60 dni. Stavebni Grad navic nové
sam vyzaduje chybéjici stanoviska a o odvolani rozhoduje nadfizeny organ
(apelacni princip).

Cilem téchto zmén je zrychlit a zprUhlednit povolovaci procesy, které byly
v minulosti v Ceské republice oproti jinym zemim Organizace pro hospodafskou
spolupraci a rozvoj (OECD) vnimany jako nadprimérné zdlouhavé. [36] [37] [38]

4.6.2 Uzemni planovani a regulace rozvoje

Uzemni planovani slouZi k regulaci vyuZiti Gzemi a ovliviiuje, kde mohou vznikat
nové stavby. Zakladnim nastrojem je Uzemni plan obce, ktery urcuje zastavitelné
plochy, funkéni vyuziti a limity zastavby. Tato regulace pfimo ovlivhuje moZnosti
a naklady developerskych projektd.
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V lokalitdch s omezenou rozvojovou kapacitou mudze prisné planovani zvySovat tlak
na ceny nemovitosti. Uzemni studie doplfuji Gzemni plan a slouzi k detailnéjsimu
reSeni konkrétnich oblasti. [39]

4.6.3 Vymezeni typu ploch

PFesné vymezeni plochy bytu je zasadni pro cenové srovnavani, ocenovanii pravni
jistotu. V praxi se Ize setkat s rlznymi pristupy k vypoctu podlahové, uzitné nebo
obytné plochy, coz ¢asto vede k nejasnostem ohledné ceny za m2. Rlzni developefi
Ci realitni kancelare mohou pracovat s odliSnymi typy ploch, jejichZ obsah a zpUsob
zapocitani se liSi. Pro Ucely této prace je rozhodujici uzitna plocha, ktera byla
k dispozici ve zdrojovych datech a na jejimz zakladé jsou provadéna cenova
srovnani.

Podlahova plocha
Soucet vSech ploch uvnitf bytu méfeny mezi vnitfnimi lici obvodovych stén, véetné

vnitinich pricek a zabudovanych prvkl. Zapocitava se i plocha pod skfinémi,
vanami nebo sténami. [50]

Obr. ¢. 2 Podlahovd plocha [41]
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UZitna plocha

Plocha vSech mistnosti urcenych k uzivani uvnitf vnéjsSich stén bytu. Nezahrnuje
konstrukéni prvky, technické Sachty ani balkony, sklepy nebo spole¢né prostory.
[40]

Obr. ¢ 3 UZitnd plocha [41]
Obytna plocha

Soucet ploch obytnych mistnosti uréenych k trvalému bydleni (napf. obyvaci pokoj,
loZnice). Nezapocitavaji se koupelna, WC, chodba ani technické mistnosti. [41]

Obr. ¢. 4 Obytnd plocha [41]
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4.6.4 Pravnirezimy jednotek

Pravni rezim jednotky urcuje, k jakému Ucelu mUiZe byt prostor vyuzivan, zda
umoznuje trvalé bydleni nebo jaké podminky plati pro jeho financovani. LiSi se také
pozadavky na technické standardy. Z pohledu cenotvorby ovliviiuje pravni status
atraktivitu nemovitosti, jeji likviditu na trhu i moznosti prevodu vlastnického prava.
[42]

Byt

Byt je v ob¢anském zakoniku definovan jako prostor tvoreny souborem mistnosti
urCeny k trvalému bydleni, a umoznuje tak pfihlaseni k trvalému pobytu. Aby
mohla byt jednotka zkolaudovana jako byt, musi splfiovat minimalni pozadavky na
plochu, denni osvétleni, vétrani, vysku stropl, tepelné technické vlastnosti
i hygienické zazemi. [6] [42]

Ateliér

Ateliér je oznaceni pro nebytovou jednotku, ktera se v praxi asto vyuziva k bydleni,
aniz by byla k tomuto Ucelu formalné schvalena. Neumoznuje pfihlaseni
k trvalému pobytu ani nemusi splhovat hygienické standardy vyzadované pro byty.
Z hlediska financovani byva pro banky méné atraktivni, nékteré poskytuji hypotéku
s vySSi sazbou nebo za prisnéjSich podminek. [44]

Ubytovaci jednotka

Ubytovaci jednotky jsou formalné vedeny jako nebytové prostory, ale svym
dispozi¢nim FeSenim i technickym standardem se casto blizi bytim. Nejsou vSak
urCeny k trvalému bydleni, nybrz k pfechodnému ubytovani. V katastru byvaji
evidovany jako ,jiny nebytovy prostor”. [43]

Specifické a smiSené reZimy

Na trhu se vyskytuji i dalsi typy jednotek, které neodpovidaji béZnému pravnimu
clenéni. Napfiklad tzv. ,studio” je spiSe marketingovy pojem pro malometrazni byt
nebo ateliér, jehoZ skuteny pravni status nemusi byt zfejmy. [45]

DalSim specifickym pfipadem je spoluvlastnicky podil na nemovitosti bez
vymezenych jednotek, kdy kupujici nevlastni konkrétni byt, ale podil na celku.
Takova forma pfinasi problémy s financovanim, spravou i prodejem. [46]

Problematické jsou také tzv. lofty, tedy jednotky vzniklé adaptaci plvodnich
nebytovych prostor (napf. hal nebo dilen), jejichz uzivani k bydleni ¢asto vyzaduje
zménu Ucelu stavby, a pravni rezim byva nejasny. [47]
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4.6.5 Danova politika

Danova politika ovliviiuje cenu bytovych jednotek zejména prostfednictvim:

- DPH (dan z pfidané hodnoty) - u novych bytU je sazba 21 % ceny nemovitosti
(pfipadné 15 % u tzv. socidlnich bytd a dom(), coZ vyznamné zvySuje
vyslednou cenu pro koncového kupuijiciho.

- Mistnich poplatkd a odvodl - nékteré obce poZaduji od developert
prispévky na infrastrukturu, Skolstvi nebo verejna prostranstvi.

- ZruSeni dané z nabyti nemovitosti v roce 2020 pfisp€lo ke zvySeni
dostupnosti bydleni a zvySeni zajmu o koupi novostaveb. [48]

4.7 Digitalizace a inovace v realitnim sektoru
BIM

BIM (Building Information Modeling) pfedstavuje moderni pfistup k fizeni
stavebnich projektt, ktery integruje digitdlni modelovani napfi¢ vSemi fazemi
vystavby - od planovani a navrhu pres realizaci az po spravu dokoncené budovy.
Na rozdil od tradi¢niho projektovani se nejedna pouze o 3D vizualizaci, ale
o komplexni datovy model, ktery zahrnuje geometrické parametry i informace
o pouzitych materidlech, technologiich a provoznich vlastnostech objektu. Diky
této technologii dochazi ke sniZovani stavebnich naklad( a optimalizaci fizeni
projektd.

Smart buildings

Inteligentni budovy vyuZivaji automatizované systémy fizeni osvétleni, vytapéni,
ventilace a bezpecnostnich prvkd. Cilem téchto technologii je optimalizace
provozu, snizeni energetické naroc¢nosti a zvySeni komfortu uZivatel(. V kontextu
realitniho trhu mohou inteligentni budovy nabidnout vySSi trzni hodnotu
a dlouhodobé nizsi provozni naklady, coz je atraktivni jak pro developery, tak
investory [49]

4.8 Parametry bytové jednotky
4.8.1 Doplnikové prostory a jejich vliv na hodnotu bytu

Doplnkové prostory bytu predstavuji vyznamny faktor ovliviujici trzni atraktivitu
avyslednou cenu bytové jednotky. ZvysSuji komfort bydleni, a tim i celkovou
vnimanou hodnotu nemovitosti.
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Balkon

Balkon je vysunuty venkovni prostor pripojeny k obvodové sténé budovy, ktery
vystupuje z jejiho pldorysu a neni po stranach ani shora kryty. SlouZi jako
exteriérové rozSifeni obytné casti bytu a poskytuje omezeny prostor pro
odpocinek ¢i napf. suseni pradla. [51]

LodzZie

LodZie je venkovni prostor zapustény do hmoty budovy, obklopeny konstrukci
alespon ze tfi stran. Na rozdil od balkonu nabizi lepSi ochranu proti povétrnostnim
vliviim a vy38i miru soukromd. [51]

Terasa

Terasa je venkovni pochozi plocha navazujici na budovu, ktera na rozdil od balkonu
nevystupuje z jejiho pudorysu. Mlze byt umisténa na stfeSe nizSiho podlazi,
pfipadné pfimo na urovni terénu. V méstském prostfedi jsou oblibené zejména ve
formé stfesnich teras u poslednich pater bytovych domu. [51]

Predzahradka

Pfedzahradka je soukromé uzivany pozemek pfiléhajici k prizemni bytové
jednotce, zpravidla zatravnény nebo ¢astecné zpevnény. [52]

Sklepni prostor

Sklep nebo sklepni koje slouzi jako doplnkovy ulozny prostor. V pfipadé bytovych
domu byva zpravidla situovan v suterénu nebo technickém podlazi budovy. [52]

Parkovaci stani

Parkovani predstavuje klicovou slozku hodnoty, zejména v méstskych lokalitach.
Existuji rdzné typy:

- Venkovni parkovaci stani je plocha uréena k parkovani vozidla, obvykle
situovand pred domem nebo v rdmci aredlu, a mUZe byt ve spolecném ci
individualnim vlastnictvi.

- Garazové stani se nachazi vkrytych nejcastéji podzemnich prostorach
objektu, poskytuje vySsi komfort a bezpeci, a ma proto zpravidla vyssi trzni
hodnotu.

- Stani v parkovacim zakladaci vyuziva mechanizovany systém pro ukladani
vozidel, Setfi misto, ale byvd méné komfortni a cenové méné atraktivni kvli
technickym omezenim. [52]
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Sdilené prostory

Sdilené prostory tvofi nedilnou soucast bytovych dom( a zahrnuji zejména
kolarny, kocarkarny, vytahy, chodby, komunitni mistnosti nebo sdilené zahrady.
PFestoze se obvykle samostatné neocenuji, vyznamné pfispivaji ke kazdodennimu
komfortu uZivatell a zvySuji atraktivitu projektu. Zvlastni pozornost si zasluhuje
pfitomnost vytahu, ktery je nezbytny zejména v objektech s vice nez tfemi
nadzemnimi podlazimi; jeho absence mU{ze vyrazné sniZit trzni hodnotu bytd ve
vysSich patrech. [52] [53]

Recepce a sluZby

Recepce a doplnkové sluzby jsou typické pro novostavby vyssiho standardu, kde
kromé spravy objektu byva k dispozici napfiklad balikovy box, kamerovy systém,
fitness mistnost nebo dalSi komunitni zazemi. Ackoli tyto prvky znamenaji vyssi
provozni naklady, pfispivaji ke zvySeni hodnoty a prestiZze celého projektu. [53]

Zapocitani do ceny a plochy

Aclkoli se doplnkové prostory jako balkony, lodzie, terasy ¢i sklepy formalné
nezahrnuji do uzitné plochy bytu, jejich existence ma pfimy vliv na vyslednou cenu
nemovitosti. V praxi je totiz bézné, Ze jejich plocha je pripocitavana k celkové
podlahové ploSe bytu prostfednictvim prevodnich koeficientd, které vyjadruji miru
jejich zapocitatelnosti. Konkrétni hodnoty téchto koeficientdl uvadi Priloha ¢. 1
k vyhlasce €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska).

.Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte podlahova
plocha prostord, které jsou uZivdny vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym
prostorem:

a) teras, balkénd a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodZii vynasobend koeficientem 0,20,

¢) zasklenych lodZii vyndsobenda koeficientem 0,70,

d) sklepnich kéji a vymezenych pldnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.”

.V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice byti nebo
nebytovych prostor (napf. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy byti nebo

nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovidd podilu plochy téchto spolecnych
mistnosti ku poctu byt nebo nebytovych prostor.” [50]
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4.8.2 Dispozice a velikost bytovych jednotek

Dispozice bytu urcuje usporadani vnitfnich prostor a pocet obytnych mistnosti,
a patfi tak mezi klicové charakteristiky pfi hodnoceni kvality a trzni hodnoty bytové
jednotky. V Ceském prostredi se dispozicni feseni bézné oznacuje formatem X+Y,
kde:

- Xvyjadfuje pocet obytnych mistnosti (napr. obyvaci pokoj, loznice)
- Y specifikuje typ kuchynského prostoru

o kk (kuchynsky kout) znamen3, Ze kuchyn je soucasti obytné
mistnosti,
o 1 znaci samostatnou kuchyn jako oddélenou mistnost.

Napriklad byt oznaceny jako 3+kk obsahuje tfi obytné mistnosti v€etné obyvaciho
pokoje s kuchynskym koutem, zatimco 3+1 znamena tfi obytné mistnosti
a samostatnou kuchyn. [45]

Dispozice Uzce souvisi s velikosti bytu, ktera zasadné ovlivhuje jeho trzni hodnotu.
Malometrazni jednotky (napf. 1+kk, 2+kk) byvaji z hlediska prodejni ceny
vyhodnéjsi ,na kus”, ale v pfepocCtu na m? mivaji vyssi jednotkovou cenu. To je
zpUsobeno jednak vysokym podilem technického a hygienického zdzemi na
celkové ploSe, jednak vyssi poptavkou po menSich bytech ve méstech. Naopak

e v

celkovou, a oslovuji uzsi skupinu zajemca.

Z hlediska developerské strategie je proto dulezité optimalizovat skladbu dispozic
a velikosti nabizenych byt podle cilové skupiny. Mladi jednotlivci a pary Casto
preferuji mensi jednotky s efektivné reSenym prostorem, zatimco rodiny s détmi
hledaji vétsi byty, idealné v klidnéjSich lokalitach a s doplfikovymi prvky jako je
predzahradka nebo parkovaci stani. [20]

4.8.3 Technicky standard, vybaveni a kvalita provedeni

Technicky standard a uroven vybaveni bytu maji pfimy vliv na jeho trzni hodnotu.
Nadstandardni feSeni zvySuji estetickou i uzitnou hodnotu, snizuji provozni
naklady a prodluzuji Zivotnost nemovitosti. Vybaveni zahrnuje prvky jako
kuchyniska linka, sanitarni zarizeni, podlahy, dvere a osvétleni, ¢asto doplnéné
technologiemi typu podlahového vytadpéni, rekuperace ¢i chytrych systém.
V nékterych pripadech se jednotky prodavaji ve stavu ,shell & core” (tj. pouze
s nosnymi konstrukcemi, bez vnitfnich instalaci a povrchovych Uprav) nebo ,white
wall” (tj. se zdkladnimi omitkami, bez zafizovacich predmétd), coz snizuje vstupni
cenu, ale vyZaduje dalSi investice ze strany kupuijiciho.
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Vyznamnou roli hraje také kvalita konstrukce a pouzitych materidld. Novostavby
byvaji cenény vySe nez rekonstruované jednotky diky technickému stavu a nizsim
ocekavanym nakladdm na udrzbu. [54]

4.8.4 Poloha jednotky v rdmci budovy

Umisténi bytové jednotky v ramci podlazni struktury budovy ma prokazatelny vliv
na jeji trzni cenu. Byty v nizSich podlazZich, zejména v pfizemi, byvaji méné
atraktivni kvUli nizsi mife soukromi, vy$Simu hluku z ulice a horsi bezpecnosti.
Naopak vysSi patra, predevsim nejvyssi podlazi, nabizeji lepsi vyhled, vice denniho
svétla a klidné&jsi prostredi, coz zvySuje jejich vnimanou hodnotu. Specifickou
kategorii jsou podkrovni byty, které lakaji designem a vyhledem, ale casto
disponuji omezenou uZzitnou plochou vlivem Sikmych strop0.

Dal$im duleZitym faktorem je orientace bytu ke svétovym strandm. Jednotky
orientované na jih a jihozapad jsou cenény vySe diky vySSi mife prirozeného
osvétleni a tepelného zisku, zatimco severni orientace byva méné atraktivni
z hlediska oslunéni i spotfeby energie. [55]

5 Casovy vyvoj cen

Ceny bytovych jednotek v Case reaguji na vyvoj ekonomické situace, urokovych
sazeb, nabidky a poptavky i celospolecenskych zmén. Tato kapitola shrnuje vyvoj
cen v Ceské republice v obdobi 2015-2024 a popisuje klicové faktory, které tento
vyvoj ovlivhovaly. [56] [57]

Vyvoj ceny za m? v Ceské republice (2015-2024)
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Graf & 4 Wvoj ceny bytovych jednotek v CR (2015-2024) [57]
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5.1 Faze ristu v letech 2015-2018

V prvni fazi sledovaného obdobi, tedy v letech 2015 az 2018, doslo k postupnému
oZiveni poptavky po nemovitostech. Silny ekonomicky rust, klesajici mira
nezameéstnanosti a rostouci pFijmy domacnosti vytvofily pfiznivé podminky pro
rozvoj trhu. Klicovym stimulem byl zejména pfistup k levnému uvérovému
financovani, podporeny historicky nizkymi Grokovymi sazbami. RUst cen byl
nejvyraznéjsi ve velkych méstskych aglomeracich, zejména v Praze a Brné, kde
poptavka vyrazné prevySovala nabidku. [56] [57]

5.2 Proména poptavky v disledku pandemie (2019-2020)

Pandemie COVID-19 zasadnim zplsobem ovlivnila strukturu poptavky i chovani
spotrebiteld. Pres pocatecni nejistotu trh rychle reagoval zvySenym zajmem
o kvalitné&jsi a vétsi bydleni, ¢asto mimo méstska centra. ZvySeny dlraz na prostor
a komfort vyustil ve zvySenou poptavku po vétsich bytech, rodinnych domech di
jednotkach s venkovnimi prostory. V nékterych regionech, napf. v Karlovarském
nebo Jihoceském kraji, doslo k necekanému rlstu zajmu i cen. Soucasné doslo
k omezeni vystavby kvali naruseni dodavatelskych fetézc(, coz snizilo dostupnost
novych projektl a zvysilo tlak na ceny. [56] [57]

5.3 Inflace a ndklady na vystavbu (2021-2024)

V poslednich letech doslo ke kumulaci inflacnich tlak(, které se odrazily ve
vyrazném zdraZeni stavebnich materialG a praci. ZvySujici se naklady na vystavbu
byly developerskymi firmami prenaseny do cen novych bytl. Vedle toho vstoupila
v platnost nova pravidla v oblasti energetické narocnosti budov, ktera dale zvysila
naklady na realizaci. ZvySena nejistota na financnich a energetickych trzich vedla
rovnéz ke zmeéné investi¢niho chovani, kdy nemovitosti zacaly byt vnimany jako
forma uchovani hodnoty. RUst cen byl v tomto obdobi patrny nejen
v metropolitnich oblastech, ale i v nékterych perifernich regionech. [56] [57]

5.4 Regionalni rozdily a aktualni stav

Na konci roku 2024 ¢inila priimérnéa cena za metr ¢tverecni v CR pFiblizné 82 776
K& coZ predstavuje vice nez trojnasobek hodnoty z roku 2015. NejvySsi ceny
zaznamenany v Karlovarském kraji. Regionalni rozdily vSak nelze chapat jen jako
disledek kupni sily, ale i jako odraz rozdilné miry urbanizace, infrastruktury,
dostupnosti pracovnich mist a atraktivity prostfedi pro Zivot i investice. [56] [57]
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6 Vlastni analyza cen bytovych jednotek v developerskych
projektech

Tato kapitola predstavuje praktickou ¢ast bakalarské prace, ktera je zaloZzena na
analyze cen bytovych jednotek v developerskych projektech ve vybranych
lokalitach. V Uvodu je popsana metodika sbéru dat a struktura analyzovaného
vzorku. Nasledné jsou postupné vyhodnocovany jednotlivé faktory, které mohou
ovliviiovat jednotkovou cenu bytl, konkrétné pritomnost venkovnich prostor,
podlazi, dispozice, velikost, pravni rezim a lokalita. Kapitola kondci shrnutim
hlavnich zjisténi, které tvori podklad pro celkové vyhodnoceni vlivu jednotlivych
proménnych na jednotkovou cenu bytovych jednotek.

6.1 Metodika sbéru dat a popis analyzovaného vzorku

Data pouzita v praktické casti prace byla ziskana vlastnim sbérem z oficialnich
webovych stranek developerskych spole¢nosti, které vefejné publikuji aktualni
nabidku bytovych jednotek v rdmci probihajicich projektd. Sbér probihal béhem
ledna 2025 a zaméroval se vyhradné na novostavby nabizené v ramci
developerskych projektd ve fazi aktivniho prodeje. Zdroje zahrnovaly ceniky,
pudorysy, popisy standardu vybaveni a dalsi technické a pravni informace.

Vypracovana databaze obsahuje celkem 251 bytovych jednotek z 21 rdznych
developerskych projektd. Nejvétsi zastoupeni ma mésto Brno (9 projektd),
doplnéné o pfiméstskou obec Poplvky (1). Dale jsou zahrnuty projekty z Jihlavy (2),
Zdaru nad Sazavou (2), Tignova (2), Langkrouna (2), Humpolce (1) a venkovskeé obce
Fry$ava pod Zakovou horou (1). Projekty v Brné byly situovany do méstskych ¢asti
Zabrdovice, Ponava, Trnita, Novy Liskovec a Turany. Vybér lokalit zohledroval
velikost sidla a krajskou prislusnost, pricemz zaroven bylo prihlédnuto k tomu, zda
v dané lokalité probihd nebo nedavno probihala developerska vystavba, ktera by
umoznila ziskat dostatek podkladd pro smysluplné vyhodnoceni.

Kazda jednotka byla popsana pomoci nékolika sledovanych charakteristik:

- Projektové udaje - nazev projektu, lokalita, jméno developera a planovany
termin dokonceni vystavby,

- Dispozice a velikost - pocet obytnych mistnosti, celkovd a uzitna plocha
bytové jednotky,

- Umisténi v budové - podlazi a pfipadné specifikum (napr. rohové byty),

- Venkovni prostory - pritomnost a vyméra balkonu, lodzie, terasy nebo
predzahradky, v€etné typu venkovniho prostoru,

- Pravni charakteristika - pravni rezim jednotky (byt, ateliér, ubytovaci

jednotka),

Cenové informace - celkova kupni cena v€etné DPH; pro ucely analyzy byla

dopocitana jednotkova cena za m? uzitné plochy.
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V nésledujici tabulce je uveden prehled analyzovanych developerskych projekt.
Kompletni databaze bytovych jednotek vcetné vSech sledovanych parametrt je
k dispozici v pfiloze ,Priloha €. 1".

Nazev projektu Lokalita Developer Zdroj
Palac Trnita Brno - Trnita MS-INVEST a.s. [58]
. e . , | Brno -
Bytovy dum Hvézdova 7 abrdovice IMOS Development a.s. [59]
Rezidence Pri¢ni Bl:no o DOMOPLAN a.s. [60]
Zabrdovice
Koliét& 65a Brno = SPILBERK SICAV, a.s. (611
Zabrdovice
Bydleni pod Platan Brno - Silverline Real Estate a.s [62]
y P y Zabrdovice o
Brno -
TRIO BYSTRC . . DEFINE TRIO s.r.o. [63]
Zabrdovice
Bytovy diim d'Elvert Brno - Ponava IMPERIA styl a.s. [64]
Rezidence Koniklec B’rno - Novy IMPERA styl a.s. [65]
Liskovec
Rezidence JR Brno - Turany PROPERIA GROUP s.r.o. [66]
Rezidence AuSpersky Popiivky Rezidence AuSpersky potok (671
potok S.r.o.
Rezidence Ametyst TiSnov EMBRA Ametyst a.s. [68]
Bytovy dlim Rybnic¢ek | TiSnov REAL SPEKTRUM, a.s. [69]
Byt t . .
y yvv centrd Lanskroun Stavby Tejkl s.r.o. [70]
Lanskrouna
Za strelnici Lanskroun CZ STAVEBNI HOLDING, a.s. | [71]
Rohé&cek Humpolec OC Rohécek, s.r.o. [72]
Bytovy dim Okruzni Jihlava Byty Okruzni s.r.o. [73]
Residence Kaskada Jihlava Landwealth CZ s.r.o. [74]
Rezidence Na Jihlava NA FRANTISKU I, s.r.0. [75]
FrantiSku
. Zdar nad . ,
Bytovy d Klaf, , P bydl .r.o. 76
ytovy dum Klafar Sazavou rima bydleni s.r.o [76]
. Zdar nad
Rezidence Klafar X UNIT INVEST, spol. s r.o. [77]
Sazavou
Chalupa FrySavka Frysava pod GALA For Life s.r.o. [78]

Zakovou horou

Tab. ¢. 1 Prehled Viybranych developerskych projektd, [Priloha ¢.1]

6.2 Analyza vlivu venkovnich prostor na cenu

Této kapitole se zaméruje na ocenéni venkovnich prostor, zejména balkon(, které
jsou béznou, ale obtizné kvantifikovatelnou soucasti bytovych jednotek. Priblizné
95 % vSech nasbiranych bytovych jednotek disponovalo alespon jednim typem

venkovniho prostoru.
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Nejcastéji se jednalo o balkon, méné casto o lodzii, pfedzahradka se vyskytovala
minimalné. Byty bez venkovniho prostoru byly identifikovany pouze vyjimecné.

V databazi mezi jinak totoznymi byty, se stejnou dispozici, podlazim, lokalitou
i developerem, vznikaly znacné rozdily v cené za m?, pokud se liSily pouze
a velikosti venkovniho prostoru.

Typ UZitna | Venkovni Ceaa z? m?
. . . - . uZitného
Projekt Dispozice | PodlaZi | venkovniho | plocha | prostor prostoru
prostoru (m2) (m2) (KE/m?)
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 84.14 9.24 131,863.56
potok
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 81.48 13.8 135,616.10
potok

Tab. ¢. 2 Porovndni cen bytu s rozdilnou velikosti balonu 1 [Priloha ¢.2]

Aby mohly byt v dalSich kapitolach provadény srovnavaci analyzy, bylo nutné
nalézt zplsob, jak zohlednit pfitomnost a velikost venkovniho prostoru. K tomuto
ucelu byly vyuzity tzv. koeficienty zapocitatelnosti venkovnich prostor, které jsou
podrobnéji popsany v kapitole 4.8.1 ,Doplnkové prostory a jejich vliv na hodnotu
bytu”.

Po zapocteni venkovnich prostor pomoci koeficientll stanovenych normou se
rozdil mezi cenami za m?2 sice sniZil, avSak zUstal nadale vyrazny. Tato skutecnost
vyvolala otazku, zda bézné pouzivany normovy koeficient 0,17 skute¢né odpovida
trzni realité.

Typ UZitna | Venkovni Cena za m,z
. . . = . podlahové
Projekt Dispozice | PodlaZi | venkovniho | plocha | prostor blochy s Koef.
prostoru (m?2) (m?2) (0.17) (K&/m?)
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 84.14 9.24 129,446.93
potok
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 81.48 13.81 131,833.73
potok

Tab. ¢. 3 Porovndni cen bytu s rozdilnou velikosti balkonu 2 [Priloha &.2]

Na strankach realitni kancelare DO Reality & Development byl zverejnén clanek,
ktery se touto problematikou zabyva a obsahuje tabulku s koeficienty navrzenymi
tak, aby I1épe odpovidaly aktualni trzni realité. [79].
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Cast bytu / prostoru Zapocitani do Poznamka
plochy bytu
Vnitfni plocha bytu 100 % PIna plocha vSech mistnosti uvnitf bytu, véetné
(pokoje, kuchyn, pricek a zdi (podlahova plocha).
koupelna, chodba ap.)
Balkon, lodzie, terasa 30-50 % Exteriérové plochy - zapocitavame polovinou
kvUli nizsi vyuzitelnosti.

Tab. ¢. 4 Zapocitdni casti bytu do podlahové plochy [79]

Cilem této casti bylo proto zjistit, jakou hodnotu maji venkovni prostory
u analyzovanych jednotek z pohledu trhu a zda lze jejich pfinos kvantifikovat
presnéji pomoci vlastniho vypoctu.

Postup byl nasleduijici:

1. Byly vybrany dvojice bytovych jednotek ze stejnych developerskych
projekt(, které se liSily pouze velikosti uzitné plochy a plochou venkovniho
prostoru (balkonu, lodzie).

2. Pro kazdou dvojici byla sestavena soustava dvou rovnic o dvou neznamych,
kde:

- X predstavuje jednotkovou cenu za 1 m? uzitné plochy (K¢/m2),

- Yy predstavuje jednotkovou cenu za 1 m?2 venkovniho prostoru
(K&/m?)

3. Re3enim t&chto rovnic byly ziskany hodnoty x ay, z nichZ byl nasledné urcen
pomér y/x. Kompletni vypocty vcetné pouzitych dvojic bytd jsou uvedeny
v pfiloze ,Pfiloha €. 2“.

Z vysledkd analyzy vyplyva, Ze prdmérny pomér mezi jednotkovou cenou
venkovniho prostoru (balkonl a lodZii) a jednotkovou cenou uzitné plochy cini
47,13 %, pficemZ median tohoto poméru dosahuje hodnoty 48,81 %. To znamena,
Ze cena za m2 balkonu a lodZie se v priiméru rovna priblizné poloviné ceny za m?2
uzitné plochy, coz ukazuje na jeho nezanedbatelnou hodnotu z pohledu kupuijicich
i trzniho ocenovani.

Na zakladé ziskanych vysledkU byl pro Gcely nasledujicich analyz zvolen koeficient
zapocitatelnosti 0,50 pro balkony a lodZie. Tato hodnota odpovida vysledkdm
provedeného vypoctu a Iépe odrazi aktualni trzni situaci. U ostatnich venkovnich
prostor, jako jsou terasy a predzahradky, byl zachovan pUvodni normovy
koeficient 0,17, jelikoz pocet analyzovanych jednotek s témito prvky nebyl
dostatecny k ziskani relevantnich vystupu.
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Typ UZitna | Venkovni Cenaza m,z
. . . = . podlahové
Projekt Dispozice | PodlaZi | venkovniho | plocha | prostor plochy s koef.
prostoru (m2) (m2) (0.5) (K&/m?)
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 84.14 9.24 125,035.36
potok
Rezidence
Auspersky 3+kk 3.NP balkon 81.48 13.8 125,000.00
potok

Tab. ¢. 5 Porovndni cen bytu s rozdilnou velikosti balkonu 3 [Priloha &.2]
6.3 Analyza vlivu podlaZi na cenu

Tato Cast prace se zaméruje na analyzu vlivu umisténi bytovych jednotek v ramci
podlaZi na jejich jednotkovou cenu. Cilem je ovéFit, zda a v jaké mife se tento faktor
promitad do cen bytd zahrnutych ve zkoumaném vzorku. Pro analyzu byly vybrany
tfi developerské projekty - Bydleni pod Platany, Kolisté 65a a Bytovy diim d’Elvert
- které poskytuji vhodny soubor jednotek s témér shodnymi parametry, liSicimi se
pouze vyskou podlaZi. Pfehled téchto projektl a jejich grafické zpracovani jsou
uvedeny v priloze ,Prfiloha ¢. 3".

V kazdé lokalité byly jednotky porovnany na zakladé jednotkové ceny za m2 (véetné
zapocteni venkovnich prostor). Pro kazdy z projektd byl vytvoren graf znazornujici
zavislost jednotkové ceny na vyskovém umisténi v budové.

Vliv podlaZi na cenu (Bydleni pod Platany)

132000 ,
131500
131000
130 500
130 000
129 500

131 413 K¢

130 756 K¢
[ ]
129 880 K¢

129 222 K¢

Jednotkova cena (k¢/m?2)

129000
128 500
128 000
127 500
127 000
126 500
126 000

128 127 K¢
( ]

126 594 K¢
{ ]

v

1 2 3 4 5 6 7 8
Nadzemni podlazi

Graf & 5 Vliv podlaZi na cenu jednotky (Bydleni pod Platany), [Priloha ¢.3]
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Analyza projektu Bydleni pod Platany potvrzuje pozitivni zavislost mezi vySkou
ve 2. nadzemnim podlazi (126594 K¢/m?), zatimco nejvysSi ve 7. NP
(131 413 K&/m?2). Cenovy rozdil tak dosahl pfiblizné 4 800 K&/m?, coz predstavuje
vice nez 3,7% narUst.

Nejvyraznéjsi rlist cen nastal mezi 2. a 4. NP, kde jednotkova cena vzrostla o vice
nez 2 700 K&/m2. Od 5. NP vyse dochéazelo k postupnému zpomaleni ristu, pficem?
rozdily mezi jednotlivymi podlazimi se pohybovaly v rozmezi 600-900 K¢/m2.

Vliv podlaZi na cenu (Kolisté 65a)

10000 4 144 989 K¢

145 000 142 644 K¢ PY
139 367 K¢ [ J
140 000 v

135000 130 000 K¢
130 000 s

125 000
120 000
115000
110000
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100 000

120 043 K¢
118 059 K¢

Jednotkova cena (k¢/m?2)

103 353 K¢
[ ]

v

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Nadzemni podlazi

Graf ¢ 6 Vliv podlaZi na cenu jednotky (Kolisté 65a), [Priloha ¢.3]

Projekt Kolisté 65a vykazuje nejvyraznéjsi cenovy rozdil mezi podlazimi ze vSech
analyzovanych pripad(. Nejnizsi jednotkova cena byla zaznamendna ve 2. NP
(103 353 K&/m?), zatimco nejvysSi v 8. NP (144 989 K&/m?2), coz predstavuje rozdil
pres 41 000 K&/m?, tedy vice nez 39 %.

Nejstrméjsi narlst nastal jiz mezi 2. a 3. podlazim, kde cena vzrostla o vice nez
14 000 K&/m2. Vyrazny cenovy skok byl dale zaznamenan mezi 4. a 5. NP, poté se
rdst zpomalil a ve vyssich patrech se stabilizoval.
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Vliv podlaZzi na cenu (Bytovy dim d'Elvert)
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Graf ¢. 7 Vliv podlaZi na cenu jednotky (d'Elvert), [Priloha ¢.3]

U projektu Bytovy dim d’Elvert byl mezi 1. a 5. nadzemnim podlazim zaznamenan
stabilni a rovnomérny rUst jednotkové ceny, pficemz rozdily mezi jednotlivymi
patry se pohybovaly v rozmezi 2000 az 2400K<&/m2 Vyrazny cenovy narUst
nastava mezi 5. a 6. NP, zatimco mezi 6. a 7. NP se rlst vraci k predchozimu
pozvolnému trendu. Jednotky v 6. a 7. patfe jsou tedy cenové vyrazné odskocené
od zbytku budovy.

Tato skutecnost souvisi s jejich specifickym charakterem. Jde o prostorngjsi byty
v nejvyssich podlazich, doplnéné o rozmérné terasy. Tyto atributy cili na bonitné&jsi
klientelu a promitaji se do vyssi jednotkové ceny.

Vysledky analyzy potvrzuji, Ze vySka umisténi bytové jednotky ma prokazatelny vliv
na jeji jednotkovou cenu. Ve vSech sledovanych projektech byla vyssi podlazi
spojena s vysSi cenou za m?, a to predevsim diky lepSim svételnym podminkam,
vétsi mife soukromi a atraktivnéjSim vyhledm. Zaroven se vSak ukazuje, Ze
vnimani pridané hodnoty vySky ma své limity a ochota kupujicich pfiplacet
vyraznéji se s rostoucim podlazim postupné snizuje a cenovy riist zpomaluje.

6.4 Analyza vlivu dispozice bytu na cenu
Tato Cast prace se zaméfuje na vztah mezi dispozi¢nim usporadanim bytu a jeho

jednotkovou cenou. Této problematice se podrobnéji vénuje ¢ast 4.8.2 ,Dispozice
a velikost bytovych jednotek”.
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Analyza vychdzi z dat ctyf developerskych projektll - Bytovy dim d'Elvert,
Rezidence Auspersky potok, Bytovy dim Okruzni a Rohacek. Byly vybrany z
dlvodu zastoupeni kompletni skaly dispozic v rdmci stejného podlazi. Prehled
téchto projektl a jejich grafické zpracovani jsou uvedeny v pfiloze ,Priloha ¢. 4“.
Pro kazdy z projektd byl vytvoren graf znazornujici zavislost jednotkové ceny na
dispozi¢nim feSeni bytu.

Vliv dispozice na jednotkovou cenu bytu
(Bytovy diim d'Elvert)
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Graf ¢. 8 Vliv dispozice na cenu bytu (d " Elvert), [PFiloha ¢.4]

V projektu dElvert, lokalizovaném v méstské casti Brno-Ponava, byla
zaznamenana nejvyraznéjsi cenova diferenciace podle dispozice ze vSech
analyzovanych projektl. Jednotkova cena zde klesa s rostouci dispozici, pficemz
nejveétsi rozdil nastava mezi byty 2+kk a 3+kk - pokles €ini 22 475 K&/m?, tedy 15,3
%. Celkovy rozdil mezi krajnimi dispozicemi 1+kk a 3+kk dosahuje 29 661 K&/m?2
(- 18,9 %).

Vyraznost cenovych rozdild m{Ze souviset s atraktivitou lokality pro investi¢ni
ucely. Diky své poloze v SirSim centru mésta Brna je projekt atraktivni zejména pro
zajemce o mensi byty vyuzitelné k pronajmu, coz zvySuje poptavku po jednotkach
s mensi vymérou a tim i jejich jednotkovou cenu.

Stranka 43z 76



Vliv dispozice na jednotkovou cenu bytu
(Rezidence Auspersky potok )
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Graf ¢. 9 Vliv dispozice na cenu bytu (AuSpersky potok), [Pfiloha C.4]

Projekt Rezidence Auspersky potok je situovan v priméstské obci Popuvky
v bezprostfedni blizkosti Brna. Mezi dispozicemi 1+kk a 2+kk byl zaznamenan
pouze minimalni pokles jednotkové ceny - rozdil Cini 262 K&/m?, tedy -0,2 %.
Nasledné dochazi k mirnému nérUlstu u dispozice 3+kk, kterd vykazuje nejvyssi
jednotkovou cenu (+2 268 K&/m? oproti 2+kk, tedy +1,9 %).

Tento vyvoj je v kontrastu s projektem Bytovy dim d’Elvert v centru Brna, kde cena
vyrazné klesala s rostouci dispozici. Lokalita v Poplvkach je vSak pravdépodobné
atraktivnéjSi neZ centrum meésta pro rodiny s détmi, které preferuji vétsi byty pro
vlastni bydleni. Vysledna cenotvorba tak mlZze odrazet vyssi poptavku pravé po
vétsich dispozicich.
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Vliv dispozice na jednotkovou cenu bytu
(Bytovy dim Okruzni)
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Graf ¢. 10 Vliv dispozice na cenu bytu (OkruZni), [Priloha ¢.4]

Projekt Bytovy dim OkruZni se nachazi v krajském mésté Jihlava. V tomto pripadé
jsou rozdily v jednotkovych cenach mezi jednotlivymi dispozicemi méné vyrazné
neZ u projektu d’Elvert. Mezi 1+kk a 2+kk Cini pokles 3 443 K&/m2 (-4,4 %), mezi 2+kk
a 3+kk je rozdil pouze 935 K&/m2 (-1,3 %). Celkovy rozdil mezi 1+kk a 3+kk dosahuje
4378 K&/m?2, tedy -5,6 %.

-----

s Brnem., Tedy neni tak silny tlak na mensi byty z divodu kratkodobého pronajmu
nebo spekulativniho ndkupu, coz se mlze promitat do méné diferencované
cenotvorby mezi jednotlivymi dispozicemi.

Naopak mirné navyseni pak nastava mezi 3+kk a 4+kk o 721 K&/m? (+1,0 %). Ten
muUZe souviset staktikou developera, cilit sbyty snejvétSimi dispozicemi na
movitou klientelu, ktera je ochotna si pFiplatit za komfort.
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Vliv dispozice na jednotkovou cenu bytu
(Bytovy diim Rohacek)
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Graf ¢. 11 Vliv dispozice na cenu bytu (Rohdcek), [Pfiloha &.4]

Projekt Bytovy ddm Rohdacek se nachazi ve mésté Humpolec. V tomto pripadé
jednotkova cena s rostouci dispozici rovnéz klesa. Rozdil mezi dispozicemi 1+kk
a 2+kk €ini 2 160 K&/m?2 (-2,6 %), mezi 2+kk a 3+kk pak 5 103 K&/m?2 (-6,4 %). Celkovy
rozdil mezi 1+kk a 3+kk dosahuje 7 263 K&/m?, coz odpovida poklesu o 8,8 %.

V tomto projektu byl tedy potvrzen trend klesajici jednotkové ceny s rostouci
dispozici. Pokles mezi 1+kk a 3+kk probiha podobnym tempem jako v pfipadé
Bytového domu Okruzni v Jihlave.

Vysledky analyzy potvrzuji, Ze dispozi¢ni FeSeni bytu ma prokazatelny vliv na jeho
jednotkovou cenu. Ve vétSiné sledovanych projektll bylo zaznamenano, Ze
s rostouci dispozici dochazi k poklesu ceny za m2. Zaroven se vsak ukazuje, Ze
intenzita tohoto trendu se lisi podle lokality a cilové skupiny projektu. Zatimco
v méstskych lokalitach s vyssi investicni atraktivitou si mensi byty udrzuji vyssi
jednotkové ceny, v priméstskych nebo regionalnich projektech muze byt
cenotvorba vyrovnanéjsi nebo dokonce mirné zvyhodrovat vétsi byty.
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6.5 Analyza vlivu velikosti plochy na cenu

Tato Cast prace se zaméruje na vztah mezi velikosti bytové jednotky (uzitna plocha
v m?) a jeji jednotkovou cenou. Této problematice se podrobnéji vénuje cast 4.8.2
.Dispozice a velikost bytovych jednotek”.

Analyza vychdzi z dat tfi developerskych projektl - Rezidence PFi¢ni, Bytovy diim
d’Elvert a Rezidence Na FrantiSku. Projekty byly vybrany tak, aby zahrnovaly co
v rlznych velikostnich kategoriich. Prehled téchto projektl a jejich grafické
zpracovani jsou uvedeny v pfiloze ,Pfiloha ¢. 5. Pro kazdy z projekt( byl vytvoren
graf znazornuijici zavislost jednotkové ceny na velikosti uzitné plochy.
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Graf ¢. 12 Vliv velikosti bytu na cenu (Pficni), [PFiloha ¢.5]

V projektu Rezidence PFicni, situovaném v meéstské ¢asti Brno - Zabrdovice, byl
zaznamenan sice kolisavy, ale celkové mirné klesajici trend jednotkové ceny
s rostouci velikosti bytu. Rozdil mezi byty o vymére 42,3 m2 a 59,7 m2 ¢ini 12 158
K&/mz, tedy -8,4 %.
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Vys$3i rozptyl hodnot je v tomto pripadé zplsoben tim, Ze projekt neobsahuje
dostatecné mnozstvi rlizné velkych byt v ramci jednoho podlaZi, a do analyzy tak
byly zahrnuty jednotky napfri¢ podlazimi. Vysledky tohoto porovnani tak kromé
potvrzeni klesajici jednotkové ceny s rostouci plochou, opét potvrzuji i vliv podlazi
na cenu.

Vliv velikosti bytu na jednotkovou cenu
(Bytovy dum d'Elvert)
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Graf ¢. 13 Vliv velikosti bytu na cenu (d'Elvert), [Pfiloha ¢.5]

V projektu Bytovy dim d’Elvert byl zaznamenan vyrazny pokles jednotkové ceny
s rostouci velikosti bytové jednotky. Rozdil mezi byty o vymére 38,0 m2 a 81,1 m?
€ini 39 479 K&/m?, coz odpovida poklesu o 25,3 %.

Klesajici trend je nejvyraznéjsi v rozmezi priblizné 38-65 m?, kde dochazi
k nejvétsim cenovym skokdm. Od velikosti kolem 70 m2 jednotkova cena spisSe
kolisa v Uzkém rozmezi a 2adna jasna zavislost jiZ neni patrna.

Jak jiz bylo uvedeno v predchozi kapitole, tento vyvoj pravdépodobné souvisi
s méstskou lokalitou a vysSi investicni atraktivitou projektu. V méstskych ¢astech,
jako je Brno-Ponava, byva vysoka poptavka po mensich bytech, a to zejména pro
Ucely pronajmu. Tato poptavka se pak promita do vysSich jednotkovych cen
u malometraznich bytd.

Stranka 48 z 76



Vliv velikosti bytu na celkovou cenu
(Rezidence na Frantisku)
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Graf ¢ 14 Vliv velikosti bytu na cenu (Rezidence na Frantisku), [Priloha ¢.5]

Podobny vyvoj jako u predchozich projektll Ize pozorovat také u Rezidence Na
Frantisku, situované ve mésté Jihlava. | zde jednotkova cena s rostouci velikosti
bytu postupné klesa. Rozdil mezi byty o velikosti 53,3 m2 a 100,0 m2 cini 3566
K&/m?, coz odpovida poklesu o -3,8 %.

Vyvoj ale opét ukazuje, ze po dosazeni urcité plosné velikosti, konkrétné pfiblizné
60 m?, se jednotkova cena ustaluje a dalSi zvétSovani plochy jiz vyznamnéji cenu za
m?2 nesnizuje. Tento efekt byl pozorovan i u projektu d’Elvert a zda se byt
charakteristicky pro vétsi byty, které se pohybuiji v urcité stabilni cenové hladiné
bez ohledu na presnou vymeéru.

Vysledky analyzy potvrzuiji, ze velikost bytové jednotky ma prokazatelny vliv na jeji
jednotkovou cenu. Ve vSech sledovanych projektech byl zaznamenan pokles ceny
za m? s rostouci vymeérou bytu. Zaroven se vSak ukazuje, Ze intenzita tohoto trendu
mUZe byt zavisla na lokalité. V nékterych pripadech se od urcité velikosti (priblizné
60 m?2) cena za m2 dale nesnizZuje, ale ustaluje, coZ naznacuje, Ze klesajici zavislost
ma své limity.
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6.6 Analyza vlivu pravniho rezimu na cenu

Tato cast prace se zamérfuje na porovnani jednotkové ceny bytovych jednotek
podle jejich pravniho rezimu - konkrétné mezi standardnimi byty, ateliéry
a ubytovacimi jednotkami. Tématu pravniho rezimu jednotek a jeho vlivu na trzni
hodnotu se podrobné vénuje kapitola 4.6.4 ,Pravni rezimy jednotek”.

Analyza vychazi ze dvou projektd - Bytovy dim Hvézdova a Rezidence PFicni.
V obou pfipadech bylo mozné pfimo porovnat jednotky odliSného pravniho
rezimu pfi shodné dispozici umisténi v budové a porovnatelné vymére. Podrobna
tabulkova analyza porovnavanych jednotek je uvedena v pfiloze ,Pfiloha €. 6“.

e 2 Velikost
. Uzitna Typ L Cena za
Nazev . . o . venkovniho
. Dispozice | PodlaZi | plocha | venkovniho m?
projektu prostoru .
(m?2) prostoru (KE/m2)
(m2)
Hvézdova 2+kk 1.NP 48.3 LodzZie 8.5 122,036.16
Hvézdova | | 2TKK INP | 448 Lodzie 9.0 119,797.16
(Ateliér)
Hvézdova 1+kk 1.NP 32.4 Balkon 4.5 123,867.24
1+kk
Hvézdova | (Ubytovaci 1.NP 325 Balkon 4.5 122,561.15
jednotka)
Pricn{ 2+kk 2.NP 52.5 Terasa 67.0 125,121.30
2+kk
Pri¢ni (Ubytovaci 2.NP 51.7 Terasa 67.0 122,063.72
jednotka)

Tab. €. 6 Porovndni Byt( s riiznym prdvnim rezimem [Priloha ¢.6]

V projektu Bytovy dim Hvézdova byly porovnany dvé dvojice jednotek v 1. NP -
vzdy standardni byt a jednotka s alternativnim pravnim rezimem. V prfipadé
dispozice 2+kk cinil rozdil mezi bytem a ateliérem priblizné 1,87 % ve prospéch
bytu. U dispozice 1+kk byl rozdil mezi bytem a ubytovaci jednotkou 1,07 %.

V projektu Rezidence Pfi¢ni byla porovnana dvojice jednotek 2+kk. Standardni byt
zde dosahoval jednotkové ceny vyssi o 2,50 % nez ubytovaci jednotka.

Byty s klasickym pravnim rezimem dosahuji mirné vyssi jednotkové ceny nez
ateliéry nebo ubytovaci jednotky. | kdyZz mZe byt koupé jednotky s jinym nez
bytovym reZimem pro individualniho kupujiciho méné atraktivni, typickym
poptavajicim téchto prostor byva zpravidla investor zaméreny na nasledny
pronajem, pro kterého pravni forma nepredstavuje zasadni pfekazku.

Tato skutec¢nost udrzuje poptavku i po ateliérech a ubytovacich jednotkach na
relativné vysoké urovni, coz vysvétluje i nizké cenové rozdily mezi jednotlivymi
pravnimi rezimy.
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6.7 Lokalitni analyza

Tato Cast prace se zaméfuje na porovnani jednotkovych cen bytovych jednotek
v raznych lokalitach, a to jak uvnitf mésta Brna, tak mezi jednotlivymi regionalnimi
meésty a venkovskou oblasti. Problematice vlivu lokality na cenu nemovitosti se
podrobnéji vénuje kapitola 4.3 ,Lokalita a jeji vliv na cenu”. Vlastni analyzy jsou
soucasti prilohy ,Pfiloha ¢. 7.

Cilem této Casti je ovérit, jak vyznamné se jednotkova cena bytovych jednotek |isi
v zavislosti na jejich poloze.

Analyza je rozdélena do nékolika casti:

- Cenové porovnani vybranych méstskych &asti v rdmci Brna: Zabrdovice,
Ponava, Poplvky, Zaboviesky, Komin, Kralovo Pole.

- Srovnani cen mezi riznymi typy sidel: metropole (Brno), krajské mésto
(Jihlava), mensi mésto (Humpolec, TiSnov, LanSkroun), venkovska lokalita
(FrySava).

- Mezikrajské porovnani na zakladé reprezentativnich mést podobné
velikosti: Brno (Jihomoravsky kraj), Jihlava (kraj Vysocina), Lanskroun
(Pardubicky kraj).

6.7.1 Analyza cen méstskych Ctvrti mésta Brna
Charakteristika lokalit:
Brno - Zabrdovice

Vnitfni méstska cast v tésné blizkosti historického centra. V poslednich letech zde
dochazi k vyrazné proméné diky rozsahlé developerské vystavbé a revitalizaci
brownfieldl, coZ zvysuje atraktivitu této drive méné vyhledavané lokality. Vyhodou
je blizkost hlavniho nadrazi a primé napojeni na centrum meésta. [80] Analyzované
projekty: Bydleni pod Platany, Bytovy ddm Hvézdova, Kolisté 65a, Rezidence PFicni.

Brno - Ponava

Tradi¢ni rezidencni Ctvrt s dlouhodobé stabilni poptavkou. Vyznacuje se dobrou
dopravni dostupnosti a vysokou Urovni obcanské vybavenosti. DUlezitym prvkem
je blizkost sportovniho arealu za Luzankami a parku Luzanky. V poslednich letech
zde probiha nova vystavba navazujici na rekonstrukce starsi zastavby. [80]
Analyzovany projekt: Bytovy diim d’Elvert.
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Brno - Poplvky

PFiméstska oblast na zapadnim okraji Brna. Lokalita je oblibena zejména mezi
rodinami s détmi diky klidnému prostfedi a dobré dostupnosti do mésta.
Developerské projekty zde tak casto nabizeji vétsi bytové plochy. [80] Analyzovany
projekt: Rezidence AuSpersky potok.

Brno - Trnita

Centralni ¢tvrt s vysokou dynamikou rozvoje, zejména v oblasti tzv. nové jizni tvrti.
V bezprostredni blizkosti hlavniho nadrazi a ndkupniho centra Vankovka vznikaji
nové administrativni a rezidencni objekty, které postupné méni charakter této
drive pramyslové zény. [80] Analyzovany projekt: Palac Trnita.

Brno - Turany

Méstska ¢ast na jihovychodnim okraji Brna, ktera si zachovava ¢astecné venkovsky
charakter. Nabizi klidné prostfedi a nizSi hustotu zastavby, avsak s dobrou
dopravni dostupnosti do centra. Oblast je vhodna zejména pro rodinné bydleni.
[80] Analyzovany projekt: Rezidence JR.

Brno - Bystrc

Rozlehla rezidencni ctvrt na zapadé Brna, znama predevsSim diky blizkosti
Brnénské prehrady. Oblibena lokalita pro rodiny a aktivni obyvatele diky
rekreacnimu potencialu, dobré dostupnosti sluzeb a napojeni na MHD. [80]
Analyzovany projekt: TRIO BYSTRC.

Brno - Novy Liskovec

Sidlistni ¢tvrt v jihozapadni ¢asti mésta, ktera v poslednich letech prosla vyraznou
revitalizaci. Diky své poloze pobliz univerzitniho kampusu a nemocnice Bohunice
je atraktivni pro studenty, mladé rodiny i zaméstnance zdravotnickych zarizeni.
Dochéazi zde také k vystavbé projektl zamérenych na udrZitelné bydleni. [80]
Analyzovany projekt: Rezidence Koniklec.
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Obr. ¢. 5 Mapa méstskych cdsti mésta Brna [80]
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Graf ¢. 15 Porovndni cen byt v Brné, [Priloha ¢.7]

Z porovnani jednotkovych cen vyplyva, Ze nejvysSich hodnot dosahuji projekty
Bytovy dlim d’Elvert, Kolisté 65a a Rezidence Pricni. U projektu d’Elvert prekracuje
jednotkova cena u dispozice 1+kk hranici 150 000 K&/m?, ¢imZ se jedna o nejdraZzsi
sledovany projekt. Tyto hodnoty potvrzuji vysokou atraktivitu lokality Ponava,
ktera se vyznacuje kvalitni obcanskou vybavenosti, vybornou dostupnosti a trvale

silnou poptavkou po rezidencnim bydleni.
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Také projekty KoliSté 65a a Rezidence PFicni, situované v méstskeé casti Zabrdovice,
dosahuji jednotkovych cen pres 140000 K&/m?, a to i u dispozice 2+kk. Tyto
vysledky potvrzuji, Ze blizkost centra mésta zasadné zvySuje trzni atraktivitu dané
lokality. Vyrazna promeéna Zabrdovic v poslednich letech zvySuje zajem kupuijicich
i investi¢ni potencial.

Na opacném konci cenového spektra se nachazi projekt Rezidence AuSpersky
potok v Poplvkach, kde se jednotkové ceny pohybuji kolem 121 000 K¢/m2. Ackoli
nejsou soucasti mésta Brna, ale samostatnou obci. Presto se zdejsi ceny blizi
urovni nékterych méstskych casti, coz potvrzuje rostouci zajem o priméstské
bydleni v tésné blizkosti mésta.

Za pozornost stoji také projekty Trio Bystrc a Rezidence JR v Tufanech. Prestoze
jsou tyto okrajové Casti Brna geograficky vzdalenéjsi od centra, jednotkové ceny
v téchto lokalitach se pohybuji nad 125000 K&/mz2. V obou pfipadech Ize tuto
uroven vysvétlit kombinaci klidného charakteru lokality, dostatecné obcanské
vybavenosti a dobré dopravni dostupnosti. V pfipadé Bystrce navic pfispiva
k atraktivité blizkost Brnénské prehrady.

Rozdil mezi nejdrazsimi a nejlevnéjSimi projekty v ramci jedné dispozice (napfr.
2+kk) presahuje 25000 K&/m?, pficemz horni hranice se blizi 148 000 K&/m?2
a spodni klesa k urovni 122 000 K&/m?2. Tento cenovy rozsah potvrzuje, Ze lokalita
zUstava klicovym faktorem cenotvorby bytovych jednotek i v rdmci mésta.

Zaroven lze ale konstatovat, Zze mimo vybrané cenové extrémy jsou jednotkové
ceny napfic ostatnimi méstskymi ¢astmi Brna pomérné stabilni. Tento trend je do
znac¢né miry podpofen kvalitni méstskou infrastrukturou, zejména efektivné
fungujici siti méstské hromadné dopravy, ktera zajiStuje dobrou dostupnost
i z okrajovych Casti mésta.

6.7.2 Analyza cen mezi zastupci Pardubickém kraje a JMK a Vysociny

Tato Cast analyzy se zaméfuje na porovnani jednotkovych cen bytovych jednotek
v krajich Jihomoravském, Pardubickém a Kraji Vysocina. Pro kazdy z téchto krajl
bylo vybrano jedno meésto srovnatelné velikosti - konkrétné TiSnov (JMK),
Lanskroun (PK) a Humpolec (VYS). Pro zajisténi co mozna nejpresnéjsich vysledkd,
byly porovnavany pouze jednotky s dispozici 2+kk, u nichz byla nasledné
vypoctena jejich primérna jednotkova cena pro kazdou lokalitu. U kazdého mésta
je soucasné uvedena priimérna trzni cena bytll za m2 podle cenovych map za
obdobi poslednich Sesti mésicu. [25]
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Charakteristika lokalit:
TiSnov (Jihomoravsky kraj)

TiSnov je mésto s priblizné 9 000 obyvateli, nachazejici se severozapadné od Brna.
Diky své poloze v zazemi krajské metropole, dobré dostupnosti vlakem i silni¢ni
dopravou a kvalitni ob¢anské vybavenosti se jedna o vyhledavanou lokalitu pro
rezidencni bydleni. Nova bytova vystavba v TiSnoveé reaguje na rostouci poptavku
zejména ze strany obyvatel dojizdéjicich za praci do Brna. [81] Analyzovany
projekt: Rezidence Ametyst, Bytovy dim Rybnicek.

LanSkroun (Pardubicky kraj)

Lanskroun je mensi prdmyslové mésto s priblizné 10000 obyvateli, zndmé
zejména elektrotechnickou vyrobou a technickym Skolstvim. Mésto nabizi zakladni
infrastrukturu a dobrou dostupnost regionalnich center, avSak jeho poloha mimo
hlavni dopravni tahy snizuje jeho atraktivitu pro Sirsi rezidencni migraci. Bydleni
zde je poptavano prevazné lokalné. [82] Analyzovany projekt: Byty v centru
Lanskrouna LansSkroun, Za strelnici.

Humpolec (Kraj Vysocina)

Humpolec je okresni mésto s priblizné 10 000 obyvateli, lezici na strategické poloze
pfi dalnici D1 mezi Prahou a Brnem. Vyhodou je rychla dopravni obsluznost
a stabilni zaméstnanecka zakladna. Mésto v poslednich letech pfitahuje nové
investory do bytové i komercni vystavby, coZ podporuje jeho rdst a proménu. [83]
Analyzovany projekt: Rohacek.
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Porovnani cen za m2 mezi zastupci, JMK,
Pardubického kraje a Vysociny
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Graf ¢. 16 Porovndni cen mezi zdstupci, IMK, PK a ViysocCiny, [PFiloha C.7]

Nejvyssi prdmérna jednotkova cena byla zaznamendana v TisSnové, kde sledované
projekty dosahuji hodnoty 131 487 K&/m2. Tento vysledek potvrzuje pozitivni vliv
blizkosti velkého mésta na cenovou hladinu, pficemz v pfipadé Jihomoravského
kraje lze obecné fict, Ze pritomnost silného krajského centra, a zaroven druhého
nejvétsiho mésta v Ceské republice Brna zvysuje ceny prakticky na celém jeho
uzemi.

Na druhém misté se umistil Humpolec s pridmérnou jednotkovou cenou 80 893
K&/m?, coz predstavuje pokles o 50 594 K&/m2 (-38,5 %) oproti TiSnovu, ale zaroven
je tato cena o 359 % vySSi nez v Lanskrouné. Vysledky naznacuji, Ze blizkost
vyznamné dopravni infrastruktury ma rovnéz pozitivni dopad na cenovou hladinu.
Kraj Vysocina m(ze byt v tomto sméru ilustrativnim prikladem, nebot jim prochazi
nejvytizen&jsi dopravni tepna v Ceské republice - dalnice D1.
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LanSkroun vykazuje nejnizsi jednotkovou cenu ve srovnani, a to 59503 K&/mz2.
V jeho okoli se nenachazi zadné vétsi regionalni centrum ani vyznamny dopravni
tah, coz snizuje dopravni propojenost i ekonomickou atraktivitu lokality. Mésto tak
pUsobi do urcité miry izolovang, coZ se promitd do nizsi poptavky po novém
bydleni a celkové slabsi cenové hladiny.

Zavérem lze konstatovat, Ze zjisténé vysledky jsou v souladu s aktualnimi trznimi
cenami ve sledovanych méstech, které kopiruji poradi developerskych projektd.
Absolutni hodnota trznich cen je vSak vyrazné nizsi, nebot na rozdil od
analyzovanych developerskych projektll zahrnuje nejen novostavby, ale i starsi
nemovitosti s nizsi trzni hodnotou.

Analyza potvrdila zasadni vliv lokality vrlznych regionech na vyslednou
jednotkovou cenu. Rozdil mezi nejdrazsim a nejlevnéjSim sledovanym projektem
Cinil témér 72 000 K&/m?, coz v relativnim vyjadieni znamena, Ze cena nove bytové
jednotky mUZe byt v zavislosti na lokalité i vice nez dvojnasobna.

6.7.3 Analyza vlivu velikosti sidla na cenu

Zavérelna cast lokalitni analyzy se zamérfuje na srovnani cen bytovych jednotek
podle velikosti sidla. Porovnavany jsou metropole (Brno), krajské mésto (Jihlava),
okresni mésto (Zdar nad Sazavou) mensi mésto (Humpolec) a venkovska obec
(Fry3ava pod Zakovou horou).

Charakteristika lokalit:
Brno

Druhé nejvétsi mésto v Ceské republice a metropole Jihomoravského kraje.
Disponuje vysokou urovni obfanské vybavenosti, Sirokou nabidkou pracovnich
prilezitosti a vybornou dopravni dostupnosti. Trh s byty je zde dlouhodobé stabilni
a charakterizovany vysokou poptavkou napri¢ vSsemi segmenty. [80] Analyzovany
projekt: Palac Trnitd, Rezidence AuSpersky potok, Bytovy dim d'Elvert, Rezidence
JR, Bydleni pod Platany, TRIO BYSTRC, Rezidence Koniklec, Bytovy dim Hvézdova,
Kolisté 65a, Rezidence PFicni.

Jihlava

Krajské mésto s priblizné 50 000 obyvateli. PIni roli administrativniho, kulturniho
a pramyslového centra regionu. Disponuje rozvinutou infrastrukturou, Skolstvim
i dopravnim napojenim. Vystavba novych bytd zde reaguje predevsim na lokalni
poptavku. [84] Analyzovany projekt: Bytovy dim Okruzni, Rezidence Na Frantisku,
Residence Kaskada.
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Zdar nad Sazavou

Okresni mésto se zhruba 20 000 obyvateli. Nabizi zakladni ob¢anskou vybavenost,
pracovni pfrilezitosti v ramci regionu a solidni dopravni spojeni. Poptavka po
novych bytech zUstava spiSe mirna a odviji se od lokalniho trhu. [85] Analyzovany
projekt: Bytovy dim Klafar, Rezidence Klafar.

Humpolec - charakterizovan v prfedchozi kapitole 6.7.2 ,,Analyza cen mezi zastupci
Pardubickém kraje a JihoCeském Kraje a Vysociny”

FrySava pod Zakovou horou

Obec s méné neZ 400 obyvateli, nachazejici se v CHKO Zdéarské vrchy. Lokalita je
specifickd svou rekreacni povahou, klidnym prostfedim a pfirodnimi hodnotami.
Nova bytova vystavba zde cili pfedevSim na investory se zajmem o klidné di
rekreacni bydleni. [85] Analyzovany projekt: Chalupa FrySavka.

Nasledujici graf zachycuje porovnani jednotkovych cen za m? v jednotlivych
lokalitach. U kazdé obce je kromé analyzované ceny z developerskych projekt(
uvedena také aktualni trzni cena dle cenovych map (za poslednich 6 mésic():
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Graf ¢. 17 Cenovd analyza bytd dle velikosti sidla, [Pfiloha ¢.7]

Vv

Podle ocekavani byla nejvyssi jednotkova cena zaznamenana v Brné (130874
K&/m?2), které jako krajska metropole vykazuje dlouhodobé vysokou poptavku po
bydleni a stabilni trzni prostredi.

Na druhém misté se umistila Fry3ava pod Zakovou horou (95000 K&/m?), ktera
navzdory své malé velikosti pfekonava vétSinu sledovanych mést. Tato vyjimka
souvisi se specifickym charakterem projektu, jenz je orientovan na rekreacni
bydleni.

Treti nejvySSi cena byla zaznamenana v Jihlavé (87 081 K&/m?), ktera jako krajské
meésto prirozené cenove prevysuje mensi regionalni sidla.

Dale nasleduje Humpolec (80 893 K&/m?), ktery se i pfes mensi velikost pohybuje
ve vyssim cenovém pasmu. Tento vysledek Ize pficist vyhodné poloze v blizkosti
dalnice D1 a odpovidajici infrastrukture.
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Nejnizsi cena byla zaznamenana ve Zdaru nad Sazavou (60461 K&/m?2), co?
v kontextu ostatnich lokalit odpovida nizsi poptavce a omezengjsi trzni dynamice.

Z celkového srovnani vyplyva, Ze velikost a vyznam sidla maji vyznamny a obecné
pozitivni vliv na jednotkovou cenu bytl. Tento vztah v3ak neni pravidlem,
vyznamnou roli hraji také jiné specifické kvality dané lokality. Vyjimky tvori také
specifické developerské projekty cilené na Uzce vymezenou skupinu zajemcd,
které tim vybocuji z obecného trendu.

6.8 Vyhodnoceni

Na zakladé provedené analyzy bylo mozné identifikovat a kvantifikovat vliv
vybranych faktor( na jednotkovou cenu bytovych jednotek v ramci developerskych
projektd.

V prvni ¢asti analyzy byl ovéren vliv venkovnich prostor na trzni cenu. V pfipadé
balkond a lodzii byl na zdkladé soustavy rovnic odvozen prdmérny koeficient
zapocitatelnosti 0,50, coz lépe odpovida aktualni trzni realité analyzovanych
projektl nez bézné pouzivany normovy koeficient 0,17. Vysledky potvrdily, Ze
balkony a lodZie maji pfiblizné polovi¢ni hodnotu oproti uzitné plose.

Analyza vlivu podlazi prokazala, Zze vySsi umisténi v budové ma obecné pozitivni
vliv na jednotkovou cenu. Nejvyraznéjsi cenovy rust byl zaznamenan mezi 2. a 4.
nadzemnim podlaZzim, pficemZ od 5. podlaZi se pfirastky cen zpomalovaly. Tento
trend potvrzuje, ze kupujici vnimaji prfidanou hodnotu vyssiho podlazi zejména
skrze lepsSi vyhledy a vétSi miru soukromi, nicméné s rostouci vysSkou zajem
o pfiplatek postupné klesa.

Dispozi¢ni usporadani a velikost jednotek rovnéz vyznamné ovliviuji cenu za m2.
Ve vétSiné projektd byla prokdzana negativni korelace mezi dispozici
a jednotkovou cenou - mensi byty (1+kk, 2+kk) vykazovaly vysSi ceny za m2 nez
vetsi dispozice (3+kk, 4+kk). Analogicky bylo pozorovano, Ze s rostouci celkovou
vymeérou bytu jednotkova cena klesa, avSak od urcité plosSné hranice (cca 60 m?) se
cena stabilizuje.

Co se tyCe pravniho rezimu, analyza ukazala, Ze byty s klasickym pravnim statusem
dosahuji mirné vyssich cen nez ateliéry nebo ubytovaci jednotky. Rozdily se vSak
pohybuji v rozmezi 1-3 %, coZ poukazuje na relativni akceptovatelnost téchto
forem zejména pro investory zamérené na pronajem.

Z hlediska kvality provedeni nebyly mezi analyzovanymi developerskymi projekty
zaznamenany zasadni rozdily. Vzhledem k tlaku na optimalizaci naklad{
a srovnatelnost nabizeného standardu vybaveni se ukazuje, Ze kvalita vystavby
neméla v ramci analyzovaného vzorku podstatnéjsi vliv na vyslednou cenu bytové
jednotky.
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Velice vyznamny vliv byl potvrzen u lokality. Rozdil mezi nejdrazsim a nejlevnéjSim
sledovanym projektem ¢inil témé&r 72 000 K&/m?, coz potvrzuje, Ze lokalita zlstava
nejzasadnéjsim faktorem ovliviiujicim cenu. Z interniho porovnani v ramci Brna
vyplyva, Ze nejvysSich cen dosahuji projekty v méstskych castech Ponava
a Zabrdovice, zatimco nejnizSich hodnot dosahla priméstskd oblast Popuvky.
V meziobecnim srovnani pak dominovalo mésto TisSnov, nasledované Humpolcem

a Lanskrounem.

Zavérem lIze konstatovat, Zze jednotkova cena bytové jednotky je vysledkem
kombinace celé Fady faktord, pricemz jejich vliv se vzajemné ovliviiuje a modifikuje.
Mezi nejsilnéjSi determinanty patfi lokalita, pfitomnost a velikost venkovnich
prostor, podlazi, dispozice a velikost jednotky. Pravni rezim hraje roli spiSe
marginalni, zatimco kvalita provedeni byla v analyzovaném souboru natolik
vyrovnana, ze jeji primy vyznamngéjsi dopad na cenu nebyl pozorovan.
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7 Zavér

Tato bakalarska prace se zabyvala analyzou cen bytovych jednotek v ramci
developerskych projekt(. Cilem prace bylo identifikovat a vyhodnotit faktory, které
ovliviiuji jednotkovou cenu bytovych jednotek, a porovnat cenovou uroven napfic
rdznymi lokalitami a typy jednotek. DUraz byl kladen na nové bytové jednotky
nabizené v rdmci aktualné probihajicich developerskych projektl, pficemz hlavni
sledovanou veli¢inou byla cena za m2? uzitné plochy.

V teoretické Casti (kapitoly 2-4) byla vymezena zakladni terminologie a principy
trhu s nemovitostmi, popsany faze developerského projektu a nasledné
systematicky rozebrany klicové faktory cenotvorby, v€etné ekonomickych a trznich
vlivd, role lokality, pravniho rezimu, standardu vybaveni i procesu digitalizace.

V analytické &asti (kapitola 6) byla predstavena vlastni databaze 251 bytovych
jednotek z 21 developerskych projektt v riznych lokalitach CR, a nasledné& byly
jednotlivé sledované faktory podrobeny samostatnym analyzam. Konkrétné byl
hodnocen vlivvenkovnich prostor, umisténi v podlazi, dispozi¢niho FeSeni, velikosti
bytu, pravniho rezimu jednotky a lokalitniho umisténi projektu. Vysledky téchto
analyz byly shrnuty a syntetizovany v kapitole 6.9, kde byla potvrzena vzajemna
provazanost faktoru a jejich diferencovany vliv na cenu.

Z vysledkl provedené citlivostni analyzy vyplyva, Ze nejnizsi jednotkové ceny Ize
oCekavat u vétsSich bytovych jednotek (napf. 3+kk a 4+kk) situovanych v nizsich
podlaZich, zejména v prizemi, bez venkovnich prostor (balkon, lodzie, terasa)
a nachazejicich se v méné atraktivnich, odlehlych lokalitdch bez pfimé blizkosti
vétSich meést a hlavni dopravni & obcanské infrastruktury, napfriklad
v analyzovaném Lanskrouné. Naopak nejvyssi jednotkové ceny byly zaznamenany
u mensich bytl (zejména 1+kk), umisténych v nejvyssich podlaZich, s pFistupem
k rozlehlym venkovnim prostoram a lokalizovanych v atraktivnich c¢astech
analyzovaného Brna, a to zejména v bezprostfedni blizkosti centra
(napfr. Zabrdovice) nebo ve ctvrtich s velmi dobrou obcanskou vybavenosti,
napriklad Ponava.

Zavérem lze konstatovat, Ze stanovené cile prace byly splnény. Byly vymezeny
klicové proménné ovlivhujici trzni cenu novych bytovych jednotek a nasledné bylo
na zakladé redlnych dat z developerskych projektl prokazano, Ze mezi
nejvyznamnéjsi faktory patfi lokalita, velikost a dispozice bytu, pfitomnost
venkovnich prostor a vySka podlazi. Pravni rezim jednotky se ukazal jako méné
vyznamny a kvalita provedeni nebyla v ramci analyzovaného vzorku vyznamné
diferencovana. Prace tak poskytuje prfehledny a prakticky vyuZitelny ramec pro
pochopeni cenotvorby v segmentu rezidencniho developmentu.
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