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ABSTRAKT

Tato bakalarska prace se zaméfuje na analyzu nabidkovych cen bytovych jednotek
ve dvou vybranych lokalitdch Kraje Vysocina - ve méstech Zdar nad Sazavou
a HavlickGv Brod. Hlavnim cilem je porovnat cenovou hladinu obou mést
a identifikovat faktory, které maji zasadni vliv na vySi nabidkovych cen rezidencnich
nemovitosti. Teoreticka ¢ast prace vymezuje zakladni pojmy spojené s fungovanim
realitniho trhu, popisuje typy cen, specifika obchodovani s nemovitostmi
a moznosti jejich financovani. Prakticka ¢ast je zaloZzena na vlastni analyze dat
ziskanych z realitniho portalu Sreality.cz v obdobi od listopadu 2024 do dubna
2025. Celkem bylo zpracovano 118 bytl, pficemz u kazdého byly sledovany
dispozi¢ni FeSeni, technicky stav, podlahova plocha, konstrukéni material,
pritomnost doplikovych prvkl( (vytah, sklep, balkon) a moZnost parkovani.
Vysledky ukazuji, Ze Zdar nad Sazavou vykazuje vy33i jednotkové ceny napfic
vétsinou sledovanych parametrd, zejména diky vétSimu zastoupeni novostaveb
a modernich dispozic. Naopak Havlickdv Brod se profiluje jako dostupné;jsi lokalita
s prevahou tradi¢niho bytového fondu. Prace pfinasi prehledné srovnani obou
mést, kvantifikuje vliv jednotlivych faktorl na cenu a pfispivd k orientaci
v aktualnim vyvoji regionalniho trhu s byty.

KLICOVA SLOVA

realitni trh, nabidkové ceny bytl, cenotvorné faktory, moznosti financovani,
regionalni srovnani



ABSTRACT

This bachelor's thesis focuses on the analysis of listing prices of residential
apartments in two selected municipalities of the Vysocina Region - Zdar nad
Sazavou and Havli¢klv Brod. The main objective is to compare the price levels
in these locations and identify key factors that significantly influence the listing
prices of residential properties. The theoretical part defines the basic concepts
related to the functioning of the real estate market, describes types of property
prices, the specifics of property transactions, and available financing options.
The practical part is based on the author's own analysis of data collected from
the real estate portal Sreality.cz, covering the period from November 2024 to April
2025. A total of 118 apartment listings were processed, with each entry evaluated
based on layout, technical condition, floor area, building material, presence
of additional features (elevator, storage space, balcony), and parking availability.
The findings show that Zdar nad Sazavou generally exhibits higher unit prices
across most analyzed parameters, mainly due to a higher proportion of new
developments and modern apartment layouts. In contrast, Havlickiv Brod
appears to be a more affordable locality characterized by a predominance
of traditional housing stock. The thesis offers a clear comparison of both locations,
quantifies the impact of individual factors on price, and contributes to a better
understanding of the current dynamics of the regional housing market.

KEYWORDS

real estate market, apartment listing prices, price-determining factors, financing
options, regional comparison
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1. Uvod

Realitni trh pfedstavuje specificky segment ekonomiky, ktery vykazuje znacnou
citlivost na vyvoj hospodarského prostfedi, demografické zmény i regulatorni
opatfeni. V ramci Ceské republiky dlouhodob& dochazi ke strukturalnim
proménam nabidky a poptavky, pficemz jednim z nejvice sledovanych ukazatel(
zUstava vyvoj cen nemovitosti urc¢enych k bydleni. Ceny byt( se za posledni dekadu
staly nejen prfedmétem verejné debaty, ale i zasadnim ekonomickym faktorem
ovliviiujicim Zivotni Uroven domacnosti, regionalni migraci i investi¢ni chovani
obyvatelstva.

Nabidkova cena, jakozZto vychozi hodnota zverejiiovana prodavajicim na realitnim
trhu, reflektuje nejen technicky stav a polohu nemovitosti, ale i oCekavani trhu,
aktudlni konkurenci a individualni strategii prodeje. Ackoliv nejde o cenu
vyslednou, je z praktického hlediska mimoradné dulezita - predstavuje zaklad pro
vyjednavani a ovliviiuje rozhodovaci procesy kupuijicich.

Tato bakalarska prace se zaméruje na analyzu nabidkovych cen bytovych jednotek
ve dvou vybranych lokalitdich Kraje Vysofina - ve méstech Zdar nad Séazavou
a Havlickav Brod. Cilem je identifikovat a vyhodnotit faktory, které maji zasadni vliv
na vysi nabidkovych cen, pficemz dlraz je kladen na dispozi¢ni FeSeni bytu,
velikost, technicky stav, konstrukéni material, pfitomnost vytahu, doplrikové prvky
i lokalitni kontext.

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou cast. Teoretickd ¢ast definuje
zakladni pojmy, pfiblizuje strukturu realitniho trhu, cenovou terminologii, proces
obchodovani s nemovitostmi a moznosti financovani. Prakticka cast nasledné
prezentuje metodiku sbéru dat, analyzuje strukturu nabidkovych cen
a interpretuje vysledky srovnani mezi obéma lokalitami.

Diky kombinaci realnych dat z obdobi listopad 2024 az duben 2025 a jejich
podrobného rozboru si prace klade za cil pfispét k hlubSimu porozuméni
cenotvorbé na trhu s rezidencnimi nemovitostmi v regionalnim kontextu.
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2. Charakteristika realitniho trhu

Realitni trh predstavuje specificky segment trhu, na némz dochazi k obchodovani
S nemovitymi vécmi.

Dle literatury zdkon ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. unora 2012 je definovano nasledujici:

.Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,
jakoZ i vécnd prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
zakon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd [1].”

Nemovitosti se oproti jinym druhdm majetku vyznacuji vysokou hodnotou,
dlouhou Zivotnosti, nizkou likviditou a pevnou lokalizaci. Tyto charakteristiky
zasadné ovliviuji jejich obchodovani, oceniovani i fungovani trhu jako celku.

2.1. Subjekty realitniho trhu

Realitni trh je tvorfen soustavou Ucastnikd, ktefi se podileji na prevodu vlastnickych prav
k nemovitostem. Klicovym prvkem je vztah mezi nabidkou a poptavkou - jednotlivé
subjekty pritom sehravaji v celém procesu specifické role.

Prodavajici

Vlastnici nemovitosti, ktefi se rozhodnou svij majetek nabidnout na trhu. Motivaci
k prodeji mohou byt osobni nebo finan¢ni divody, stejné jako investi¢ni zaméry
Ci vynosy z developerské cinnosti [2].

Kupujici

Zajemci o nemovitosti, a to jak fyzické osoby hledajici bydleni, tak podnikatelé nebo
investofi. PFi rozhodovani zvazuji zejména lokalitu, cenu, technicky stav
nemovitosti a dostupnost financovani [2].

Zprostredkovatelé

Zejména realitni kancelare a certifikovani makléfri, ktefi vystupuji jako prostrednici
mezi prodavajicim a kupujicim. Zajistuji inzerci, pravni a smluvni poradenstvi,
organizaci prohlidek a vyjednavani podminek obchodu [2].

Developefri

Subjekty specializované na vystavbu a prodej novych nemovitosti, nejcastéji
v rezidencnim nebo komercnim segmentu. Jejich cinnost zahrnuje pripravu
projektd, ziskani stavebnich povoleni, realizaci vystavby i nasledny marketing
a prodej [3].
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Banky a financni instituce

Klicovi partnefi v oblasti financovani, ktefi poskytuji hypotecni Gvéry a dalsi formy
zajisténého financovani. Jejich Uvérova politika vyrazné ovliviiuje dostupnost
bydleni i celkovou dynamiku trhu [3].

2.2.Typy nemovitosti

Vedle Ucastnik( trhu je dalSim urcujicim prvkem realitniho prostfedi samotna
struktura obchodovanych nemovitosti. RUznorodost jejich vyuZiti, technickych
vlastnosti i pravnich forem ovliviiuje nejen zplsob ocerovani a stanovovani trzni
ceny, ale také chovani jednotlivych aktérd na trhu. Pravé typ nemovitosti ¢asto
urcuje, kdo bude typickym kupujicim, jaka bude forma financovani a jaké vynosy
Ize z vlastnictvi oCekavat.

V praxiiodborné literatufe se nemovitosti obvykle rozdéluji do nékolika zakladnich
kategorii:

Bytové jednotky

Zahrnuji byty v osobnim nebo druzstevnim vlastnictvi, které predstavuji nejcastéjsi
formu bydleni zejména ve méstech. Jedna se o jednotky vymezené dle obcanského
zakoniku (zakon €. 89/2012 Sb.), evidované v katastru nemovitosti jako samostatné
vlastnické celky. V ramci developerskych projektd tvofi bytové jednotky
podstatnou ¢ast rezidencni nabidky.

Rodinné domy a vily

Samostatné stojici obytné stavby urcené k trvalému bydleni, zpravidla situované
v pfiméstskych nebo venkovskych lokalitdch. Do této kategorie spadaji bézné

voev s

zejména lokalitou, rozlohou pozemku, stavebnim feSenim a technickym stavem.
Pozemky

Predstavuji velmi rozmanitou skupinu nemovitosti. M{Ze se jednat o pozemky
stavebni, zemédélské nebo lesni. Jejich cena je silné zavisla na Uzemné planovaci
dokumentaci, dostupnosti inzenyrskych siti, pristupu k dopravni infrastrukture
a dalSich faktorech.

Komer¢ni objekty

Zahrnuji nemovitosti slouzici k podnikatelskym tGceldm, jako jsou administrativni
budovy, maloobchodni prostory, sklady i vyrobni haly. Tento typ nemovitosti byva
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casto soucasti investicnich portfolii se zamérenim na vynos z pronajmu
nebo dlouhodobou kapitalovou zhodnoceni.

Rekreacni objekty

Nemovitosti urcené pro docasné nebo sezénni uzivani. Patfi sem chaty, chalupy,
rekreacni apartmany ci horské objekty. Ceny téchto nemovitosti zpravidla
reflektuji atraktivitu lokality, dostupnost sluzeb a miru turistického vyuZziti.

[2]

2.3.Specifika realitniho trhu

Rozmanitost obchodovanych nemovitosti a Siroké spektrum jejich vyuZiti souvisi
s fadou faktor(, které formuji specifické fungovani realitniho trhu. Ve srovnani
s jinymi segmenty ekonomiky vykazuje trh s nemovitostmi nékolik odliSnosti,
které zasadné ovliviuji jak chovani Gcastnikl trhu, tak i samotné transakéni
mechanismy.

Nizka pruZnost nabidky

Nabidka novych nemovitosti reaguje na zmeény v poptavce se znacnym casovym
zpozdénim. Vystavba je zpravidla nakladnd a dlouhodobd, casto podminéna
slozitym schvalovacim procesem, Uzemné planovaci dokumentaci a dalSimi
legislativnimi omezenimi. Tato omezena flexibilita zpUsobuje, Ze objem nabidky
nelze jednoduse prizpUsobit aktualni situaci na trhu.

Nizka likvidita

Nemovitosti patfi mezi malo likvidni aktiva - jejich pfevod je administrativng,
pravné i ¢asové narocny. Proces prodeje obvykle trva nékolik tydn( aZz mésic(
a zahrnuje pravni posouzeni, zajisténi financovani ze strany kupujiciho i formalni
zapis zmény vlastnictvi do katastru nemovitosti.

Vysoké transakéni naklady

Obchodovani s nemovitostmi je spojeno s nadstandardnimi naklady. Vedle dané
z nabyti nemovitosti (v minulosti), pfipadné dané z pfijmu pfi prodeji, se jedna
zejména o vydaje na pravni sluzby, znalecké posudky, poplatky za zapis do katastru
a provize realitnim kancelarim. Tyto naklady snizuji motivaci ke kratkodobému
drZeni nemovitosti a pFispivaji k nizsi mobilité kapitalu v tomto segmentu.

15



Vyznam lokality

Ve vevs

Lokalita urCuje nejen atraktivitu pro bydleni ¢i podnikani, ale také dostupnost
sluZzeb, dopravy, Skol, pfirody nebo obcanské vybavenosti. Dvé nemovitosti
se srovnatelnymi parametry tak mohou mit vyrazné rozdilnou trzni cenu pouze
na zakladé svého umisténi.

Silna pravni regulace

Fungovani realitniho trhu je regulovano rozsahlym pravnim ramcem. Klicovymi
predpisy jsou zejména obcansky zakonik (zakon €. 89/2012 Sb.), katastralni zakon
(zédkon ¢. 256/2013 Sb.) a stavebni zakon (aktualné zakon &. 283/2021 Sb.). Tyto
normy upravuji vlastnickd prdva, podminky prevodd nemovitosti, evidenci
v katastru a povolovaci procesy vystavby. Pravni Uprava zajiStuje transparentnost
trhu, pravni jistotu a ochranu Ucastnik( transakci.

24. Faktory ovliviiujici realitni trh

Na realitni trh plsobi celd Ffada rdznych vlivd, které se navzajem ovliviiuji a méni
v Case. Tyto faktory mohou z3asadné ovlivnit ceny nemovitosti, pocet

patri:
Ekonomicka situace

Stav ekonomiky ma pfimy dopad na to, kolik si lidé mohou dovolit utratit, zda
se neboji investovat nebo zda zvladdnou splacet Uvér. Dllezité ukazatele jsou
napfiklad inflace, rlst nebo pokles mezd, nezaméstnanost a celkovy vyvoj
hospodarstvi. Kdyz je ekonomika nestabilni, poptavka po nemovitostech obvykle
klesa a ceny mohou stagnovat nebo klesat.

Urokové sazby a dostupnost hypoték

Pokud rostou Urokové sazby, hypotéky jsou drazsi, a méné lidi si je mdze dovolit.
To snizuje pocet kupujicich a mlZe zpomalit cely trh. Vyvoj sazeb je Uzce spojen
s rozhodnutimi Ceské narodni banky.

Demografické zmény

To, jak se méni obyvatelstvo (napfiklad kolik lidi Zije ve méstech, kolik je mladych
rodin nebo seniord), ma vliv na to, jaké typy bydleni lidé hledaji. Mladé rodiny ¢asto
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hledaji dostupné bydleni na okraji mést, zatimco starsi lidé upfednostiuji mensi,
bezbariérové byty.

Zasahy statu a zakony

Stat ovliviuje trh rlznymi zplsoby: darovymi pravidly, podporou dostupného
bydleni nebo stavebni legislativou. DuleZitou roli hraje i novy stavebni
zakon (€. 283/2021 Sb.), ktery ma zrychlit povolovani staveb a tim ovlivnit mnozstvi
nové vystavby.

Nabidka a poptavka

Zakladni pravidlo kazdého trhu. Pokud je zajem o nemovitosti vétsSi nez nabidka,
ceny rostou. Naopak, kdyz je nabidka vysoka a kupujicich malo, mohou ceny klesat.
Tato nerovnovaha je nejvice vidét v atraktivnich oblastech, kde je prostor pro
novou vystavbu omezeny.

[4][5]
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3. Definovani cen souvisejicich s nemovitymi vécmi

Ocenovani nemovitosti predstavuje jednu z klicovych oblasti realitniho trhu, nebot
cena je rozhodujicim faktorem nejen pro kupuijici a prodavajici, ale také pro banky
a dalsi instituce, které poskytuji financovani. V praxi se pritom setkavame
s nékolika typy cen, které se lisi podle zplsobu urceni, Ucelu poufZiti i pravniho
vyznamu. Pro spravné porozumeéni trhu je duleZité tyto rozdily znat a rozliSovat.

3.1. Nabidkova cena, kupni cena, odhadni cena

Nabidkova cena

Céstka, za kterou je nemovitost inzerovana na trhu. Urcuje ji zpravidla prodavajici
nebo realitni kancelar a vyjadfuje jejich pfedstavu o hodnoté dané nemovitosti.
Casto byva nastavena vy3e, ne? je redlna trzni hodnota, a slouZi jako vychozi bod
pro jednani o cené. V praxi dochazi ke snizovani této ceny zejména u nemovitosti,
které jsou dlouhodobé neprodejné nebo pfi potfebé rychlého prodeje.

Kupni cena

Skutecna cena, za kterou je nemovitost prodana a na jejimz zakladé dojde
k pfevodu vlastnického prava. Je vysledkem dohody mezi prodavajicim a kupujicim
a byva uvedena v kupni smlouvé. Tato cena slouZi jako podklad pro zapis
do katastru nemovitosti a pro danové ucely.

Odhadni cena (cena zjisténa)

Cena je stanovena kvalifikovanym odhadcem nebo soudnim znalcem na zakladé
odborného posudku. PouZziva se predevsim pro ucely bankovniho financovani
(napf. pfi Zadosti o hypotéku), ale také v dédickych Fizenich ¢i soudnich sporech.
Odhadni cena se opira o technicky stav nemovitosti, jeji lokalitu a dalSi parametry,
pricemz byva zpravidla konzervativni [6].

Obvykla cena (trzni hodnota)

Oznacovana také jako trzni, je definovanav § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, jako cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného
nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Vyjadfuje
hodnotu, ktera by vznikla v podminkach rovnovahy mezi nabidkou a poptavkou,
za situace, kdy jsou obé strany informované a nejednaji pod natlakem. Obvykla
cena je zakladnim pojmem v trznim oceriovani nemovitosti a bézné se pouziva pfi
znaleckych posudcich, v UCetnictvi, pfi pfevodech majetku nebo pro investi¢ni
rozhodovani [6][7][8].
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Cena administrativni

Stanovena podle vyhlasky Ministerstva financi €. 441/2013 Sb., kterou se provadi
zakon o ocenovani majetku. Tento typ ceny se vyuziva zejména pro stanoveni dané
z nemovitych véci nebo pfi transakcich v ramci verejné spravy. Na rozdil od trzni
ceny nezohlednuje aktudlni situaci na trhu, ale vychazi z pevné stanovenych
vypoctovych metod a tabulek [6][7][8][9].

Jednotkova cena

.Jednd se o cenu za urcitou jednotku, nejcastéji za m?, m2 ks, ha, kg. Zdkon ¢. 235/2004
Sb., o dani z pfidané hodnoty uvadi, Ze jednotkovad cena je cena za mérnou jednotku
mnoZstvi zboZi nebo cena za sluZbu nebo nemovitost” [31].

3.2.Faktory ovliviiujici vySi ceny nemovitosti

VySe ceny nemovitosti je vysledkem komplexni kombinace rliznorodych faktord,
které se navzajem doplniuji a ovliviuji jeji hodnotu na realitnim trhu. Pro spravné
stanoveni ceny je tfeba zohlednit jak charakteristiky samotné nemovitosti, tak
i vnéjSi podminky, v nichZ se nachazi. NiZe jsou uvedeny klicové faktory, které se
bézné uplatiuji pfi ocenovani a obchodovani s nemovitostmi:

Lokalita

Lokalita zahrnuje geografické umisténi nemovitosti v ramci mésta, obce nebo
regionu. Do hodnoceni lokality spada také jeji obCanska vybavenost (dostupnost
Skol, obchodU, zdravotnickych zafizeni apod.), kvalita Zivotniho prostredi, dopravni
dostupnost, bezpecnost, ale i urbanistické zazemi vcetné uUzemniho planu.
Atraktivni lokalita m{Ze vyznamné navysit trzni cenu nemovitosti.

Technicky stav a staFi nemovitosti

Tento faktor odrazi fyzickou kvalitu nemovitosti a jeji opotrebeni v dtsledku ¢asu
a uzivani. Novostavby nebo nemovitosti po rekonstrukci obvykle dosahuji vyssi
hodnoty, zatimco objekty ve Spatném technickém stavu mohou vyZadovat
investice a jejich cena byva nizsi. Hodnoti se mimo jiné konstrukéni stav, typ
pouZitych materiald, stavebni standard a mira modernizace.

Dispozice a velikost
Dispozice nemovitosti se tyka vnitfniho usporadani - tj. poctu mistnosti, jejich

orientace, prichodnosti, logiky ¢lenéni a celkové vyuZitelnosti prostoru. Rozloha
a podlahova plocha jsou zasadnimi veli¢inami pfi ocenovani, nebot pfimo ovlivhuji
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vySi ceny za metr Ctverecni. Vyznamnymi aspekty jsou také pritomnost balkonu,
lodZie, sklepa ¢i parkovaciho stani.

Vybavenost a standard nemovitosti

Tato kategorie zahrnuje kvalitu vnitfniho zafizeni a celkovy komfort. Hodnoti se
napriklad typ podlahovych krytin, stav a vybaveni kuchyné a koupelny, okna,
vytapéni, elektroinstalace, vestavéné Ulozné prostory nebo energeticka narocnost
budovy (napf. dle prliikazu energetické narocnosti budovy - PENB).

Ekonomické podminky a urokové sazby

Ceny nemovitosti Uzce souviseji s makroekonomickym prostfedim. V obdobi
hospodarského rlstu a nizkych Urokovych sazeb byva vyssi poptavka po vlastnim
bydleni, coz tlaci ceny vzh(ru. Naopak pri ekonomickém ochlazeni nebo rlstu
urokovych sazeb (napF. repo sazby CNB) se dostupnost Uvér( snizuje a trh reaguje
poklesem poptavky i cen.
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4. Identifikace obchodovani s nemovitymi vécmi

Obchodovani s nemovitostmi predstavuje proces, jehoZz cilem je prevod
vlastnického prava z prodavajiciho na kupujiciho. Vzhledem k vysoké hodnoté
nemovitosti a pravnimu ramci Ceské republiky jde o sloZity administrativni a pravni
postup, ktery probiha ve vice fazich a mdze trvat i nékolik mésicd. Do procesu
obvykle vstupuji i dalSi subjekty - zejména realitni kancelare, pravnici, financni
instituce a katastralni urady [10].

4.1. Proces prevodu nemovitosti

Standardni postup pfi prodeji ¢i koupi nemovitosti zahrnuje tyto kroky:
Inzerce a vyjednavani

Prodavajici (Casto za pomoci realitni kancelare) nabizi nemovitost na trhu. Zajemce
vyjednava o zakladnich podminkach obchodu, zejména o cené, rozsahu vybaveni
a terminu predani [12].

Rezervace nemovitosti

PFi dosaZeni zakladni shody byva uzavfena rezervacni smlouva, ktera potvrzuje
zajem kupujiciho. Obvykle je spojena s uhradou rezervacniho poplatku. Tim
se nemovitost docasné stava nedostupnou pro ostatni zajemce [12].

Zajisténi financovani

Kupuijici si obvykle sjednava hypotecni Uvér. Banka provadi vlastni odhad hodnoty
nemovitosti a posuzuje financni bonitu klienta [12].

Uzavieni smluv

Dochazi k podpisu kupni smlouvy (nebo smlouvy o smlouvé budouci). Pro vyssi
pravni jistotu se pouziva advokatni, notarska ¢i bankovni Uschova, ktera zajisti,
ze financni prostfedky budou uvolnény az po zapisu vlastnického prava v katastru
[12].

Navrh na vklad vlastnického prava

Navrh na vklad se podava na pfislusny katastr nemovitosti. Po schvaleni navrhu
dochazi k pravnimu prevodu vlastnictvi, a to zpétné ke dni podani navrhu [12].
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PFedani nemovitosti

Po zapisu do katastru nasleduje fyzické predani nemovitosti, které je potvrzeno
predavacim protokolem [12].

4.2. Rizikové situace pri obchodovani s nemovitostmi

PFestoZe je proces obchodovani s nemovitostmi v Ceské republice relativné dobfe
pravné oSetfen, stale existuji rizika, ktera mohou ohrozit obé strany transakce.
Mezi nejCastéjsi problematické situace patfi [10].

Nejasné vlastnické vztahy

Nékdy dochazi k tomu, Ze prodavajici neni skutecnym vlastnikem nemovitosti,
pripadné Ze je vlastnictvi zatiZzeno spory, exekucemi nebo vécnymi bfemeny. Tyto
informace je tfeba ovérit v katastru nemovitosti, idealné prostrfednictvim pravniho
odbornika [11].

Rezervacni smlouva bez pravniho posouzeni

Nevhodné formulovand rezervacni smlouva mUlzZe byt nevymahatelna
nebo zavadéjici, coz mlze vést ke ztraté rezervacniho poplatku nebo pravnim
komplikacim [11].

Nesoulad mezi kupni smlouvou a stavem nemovitosti

Kupujici mdze prevzit nemovitost, kterd neodpovida deklarovanému technickému
stavu, nebo je zatizena skrytymi vadami. Proto je vhodné provést pred podpisem
smlouvy technickou inspekci [11].

Nedostatecné zajiSténa uhrada kupni ceny

Pokud neni pouZita bezpecna forma Uschovy (napf. advokatni nebo notarska),
hrozi riziko, Ze jedna ze stran nedostoji svym zavazk(m - napf. kupujici uhradi
cenu, ale prodavajici nezajisti prevod [11].

Problematicky vklad do katastru

Navrh mlze byt zamitnut kvdli formalnim chybdm ve smlouvé (nap¥. chybné
oznaceni nemovitosti, podpisy, absence povinnych (dajd), coZ vede ke zdrZeni
transakce a nékdy i k jejimu zneplatnéni [11].
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Zména podminek financovani ze strany banky

V nékterych pripadech mUze banka na posledni chvili zménit podminky hypotéky,
nebo Gvér vibec neposkytnout. To miZe narusit cely harmonogram transakce,
zvlasté pokud je Casové vazan na splatnost rezervacni nebo kupni smlouvy [11].

4.3. Role realitnich kancelari

Realitni kanceldfe predstavuji dulezity prvek v procesu obchodovani
s nemovitostmi, nebot funguji jako profesiondlni zprostfedkovatelé mezi
prodavajicimi a kupujicimi. Jejich hlavni Ulohou je efektivné propojit nabidku
S poptavkou, zvysit transparentnost a bezpecnost transakce a zaroven zjednodusit
cely proces prevodu vlastnického prava. Diky odbornym znalostem, zkusenostem
a pravnimu zazemi dokazou realitni kancelafe vyznamné pfispét k hladkému
pribéhu obchodu [10].

Mezi hlavni ¢innosti realitnich zprostredkovatel( patfi:
Inzerce a marketing nemovitosti

Pfiprava prezentace nemovitosti zahrnuje tvorbu textového popisu, pofizeni
profesionalnich fotografii, pripadné video prohlidek, a nasledné zverejnéni
nabidky na realitnich portalech, socialnich sitich i v tisténych médiich [10].

Organizace prohlidek a vyjednavani

Realitni maklér zajisStuje prohlidky pro zajemce, vede jednani s kupujicimi
a pomaha vyjednat klicové obchodni podminky, zejména kupni cenu, termin
prevodu a rozsah pInéni [10].

Pravni a smluvni servis

Ve spolupraci s advokaty pfipravuje potfebnou smluvni dokumentaci, jako jsou
rezervacni smlouvy, smlouvy o smlouvé budouci kupni nebo kupni smlouvy.
V mnoha pripadech zajiStuje i jejich pravni revizi a dozor nad podpisem
dokumentd [10].

Dohled nad transakci

Realitni kanceldr koordinuje jednotlivé kroky celého procesu od podpisu smluv
pres uschovu kupni ceny az po podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.
BéZnou praxi je zajisténi advokatni nebo notarské Uschovy financnich prostredkd,
kterd zvySuje dvéru mezi stranami [10].
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Asistence pri komunikaci s bankami a Grady

MakléFi pomahaji klientlim s vyfizovanim hypotecniho Uvéru, sbérem potrebnych
podkladl a komunikaci s bankami, katastralnimi Urady ¢i stavebnimi Grady.
V pfipadé potfeby spolupracuji také s odhadci nebo znalci [10].

Profesni ¢innost realitnich kancelafi a makléra je v Ceské republice regulovana
zakonem ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani. Tento zakon stanovuje
pozadavky na odbornou zpUsobilost zprostredkovatele, obsah a nalezitosti realitni
zprostredkovatelské smlouvy, informacni povinnosti vici klientdm i pravidla
ochrany spotrebitele. Cilem Upravy je zvySit dlvéru verejnosti, zlepSit kvalitu
poskytovanych sluzeb a zajistit vysSi pravni jistotu pro vSechny ucastniky transakce
[10].

44. Rezervacni smlouva, smlouva o smlouvé budouci kupni,
kupni smlouva

Smluvni dokumentace tvofi klicovy pilif celého procesu prevodu vlastnického
prava k nemovitosti. V jednotlivych fazich realitni transakce se pouZivaji rizné typy
smluyv, jejichz cilem je zajistit pravni jistotu, upravit vzajemné zavazky stran
a predejit moznym spor{im ¢i nejasnostem. Ackoliv nékteré z téchto smluv nejsou
vyslovné upraveny zvlastni pravni normou, jejich zavaznost vyplyva z obecné
Upravy obcanského prava [11].

Rezervacni smlouva

Rezervacni smlouva byva zpravidla uzavirana v Uvodni fazi transakce, mezi
kupujicim a realitni kancelari nebo pfimo s prodavajicim. Jejim smyslem je do¢asné
vyFfadit nemovitost z nabidky a potvrdit vazny zajem kupujiciho o koupi. Obvyklou
soucasti je sloZeni rezerva¢niho poplatku, ktery mizZe byt pozdéji zapocten
do kupni ceny nebo v pfipadé neuzavieni obchodu zcela, Ci castecné propadne.

Aclkoli rezervacni smlouva neni vyslovné upravena v zakoné, jeji platnost
a zavaznost vychazi z obecné pravni upravy smluv. Smlouva by méla obsahovat
presnou identifikaci nemovitosti, vysi poplatku, dobu rezervace a pravidla pro
odstoupeni [1]1[11].

Smlouva o smlouvé budouci kupni

Tento typ smlouvy slouZi k zachyceni zavazku stran uzavrit v budoucnu kupni
smlouvu, a to za konkrétnich predem dohodnutych podminek. PouZiva
se v pfipadech, kdy kupujici jeSté nema k dispozici plné financovani, ceka
na schvaleni hypotéky nebo je tfeba splinit jiné podminky (napf. dokonceni stavby,
vydani kolaudacniho rozhodnuti).
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Podle obcanského zakoniku musi smlouva o smlouvé budouci obsahovat
podstatné nalezitosti budouciho pravniho uUkonu, termin, do kterého ma byt
uzavrena findlni smlouva, a vymezeni podminek, za nichz |ze od smlouvy odstoupit

(110111
Kupni smlouva

Kupni smlouva je zakladnim dokumentem, kterym se prevadi vlastnické pravo
k nemovitosti. Musi byt vyhotovena v pisemné formé a obsahovat presné oznaceni
pfedmétu prevodu (v souladu s vypisem z katastru nemovitosti), vySi kupni ceny,
zpUsob a termin jeji Uhrady, dohodu o predani nemovitosti a pripadné dalsi
ujednani tykajici se napf. vybaveni, pravnich vad nebo zavad.

Kupni smlouva je podminkou pro podani navrhu na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti, ktery je nezbytny k dokonceni prevodu [1][11].

4.5. Zapis do katastru a prevod vlastnictvi

PFevod vlastnického prava k nemovité véci v Ceské republice je pravné ucinny
teprve zapisem do katastru nemovitosti. Tato skutecnost cini z katastru klicovy
nastroj nejen pro evidenci pravnich vztah(, ale i pro zajisténi pravni jistoty v oblasti
obchodovani s nemovitostmi. Katastr nemovitosti je veden Ceskym UFadem
zeméméFickym a katastralnim (CUZK) a jeho pravni Upravu pFedstavuje zakon
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni zakon”) [14].

Na rozdil od nékterych jinych pravnich ukont nevznika vlastnické pravo podpisem
kupni smlouvy, ale az povolenim vkladu katastralnim uUradem. Tento rozdil
podtrhuje vyznam celého vkladového fizeni a povinnosti dodrzet presné
stanovené pravni naleZitosti [13].

Navrh na vklad vlastnického prava

Po uzavreni kupni smlouvy je nezbytné podat navrh na vklad na mistné prislusny
katastralni Ufad. Navrh je mozné dorucit osobné, prostfednictvim postovni sluzby
nebo elektronicky datovou schrankou. Musi obsahovat:

- oznaceni Ucastnikl pravniho jednani (prodavajiciho a kupujiciho)
- jednoznacnou identifikaci prevadéné nemovitosti (dle Udajl z katastru

- pravni dtvod prevodu (napt. kupni smlouvu v pfiloze)
- vlastnorucni podpisy obou stran

Katastralni Grad je povinen rozhodnout o navrhu ve [h(té 30 dnl od jeho podani
[13]1[14].
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Pravni ucinky vkladu

Pravni ucinky vkladu nastavaji zpétné ke dni doruceni navrhu na vklad, nikoliv
ke dni povoleni samotného zapisu. Do doby rozhodnuti o vkladu je nemovitost
oznacena tzv. plombou - upozornénim na probihajici zménu pravnich vztah(.
Plomba ma informativni a ochrannou funkci: upozornuje vefejnost na skutecnost,

7 w7

Ze k nemovitosti pravé probiha fizeni [14].

Teprve po povoleni vkladu je pfevod vlastnictvi pravné dokoncen. Katastr tuto
zménu zaznamena ve verejném seznamu a kupujici se tim stava vlastnikem nejen
fakticky, ale i pravné [14].
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B. Moznosti financovani nemovitych véci

Financovani koupé nemovitosti predstavuje zasadni otazku pro vétSinu zajemc(
o bydleni i investory. Vzhledem k vysoké pofizovaci cené nemovitosti je obvyklé,
Ze kupujici kombinuji vice zdrojl financovani od vlastnich Uspor, pfes hypotecni
uvéry, az po stavebni spofeni nebo jinou formu bankovniho financovani. Vybér
konkrétniho modelu zavisi na individualnich moznostech kupujiciho, aktualnich
podminkach na trhu i rokové politice centralni banky.

5.1. Hypotecni aveéry

Hypotecni uUvér je nejrozsifenéjSi formou externiho financovani nakupu
nemovitosti v Ceské republice. Jde o dlouhodoby Gvérovy produkt, ktery banky
a dalsi uvérové instituce poskytuji za Ucelem pofrizeni, vystavby, rekonstrukce
nebo refinancovani nemovitosti. Klicovym znakem je zajiSténi Gvéru zastavnim
pravem k nemovitosti, kterd byva ve vétsiné pripadl predmétem financovani [15].

Proces sjednani hypotéky
Sjednani hypotecniho Uvéru je vicekrokovy proces, ktery obvykle zahrnuje:

1. PfedbéZnou konzultaci - klient se informuje o podminkach a nabidce
banky, pfipadné vyuziva sluzeb hypotecniho poradce.

2. Zjisténi bonity - banka hodnoti schopnost klienta splacet avér. Zkouma vysi
a stabilitu prijm0, vydaje, stavajici zavazky a Uvérovou historii.

3. Ocenéni nemovitosti - banka si necha vypracovat znalecky posudek
nebo provede interni odhad hodnoty nemovitosti.

4. Schvaleni avéru - po zhodnoceni vsech podkladd banka rozhodne
o poskytnuti Uvéru a jeho podminkach (vyse, splatnost, urok).

5. Podpis uvérové smlouvy a smlouvy o zastave - zajisténi Uvéru se zapisuje
do katastru nemovitosti.

6. Cerpani Gvéru - probiha dle smluvné stanovenych podminek, jednorazové
nebo postupné.

Zakladni podminky pro poskytnuti hypotéky

Mezi bézné pozadavky banky patfi:

- doloZitelny pFijem (napf. vyplatni pasky, danova priznani)
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- dostatecny vlastni vklad - zpravidla alespon 10-20 % z kupni ceny (podminka
tzv. LTV - Loan to Value), tedy poméru mezi hodnotou nemovitosti a vysi
poskytnutého uvéru

- zastava nemovitosti v odpovidajici hodnoté

- Cisty zaznam v registrech dluznik

Podminky se mohou lidit dle Gvérové politiky banky a profilu klienta. Ceska narodni
banka prostfednictvim svych doporuceni ovlivhuje pfistup bank k riziku a objemu
poskytovanych Gvér(.

Vyvoj a struktura urokovych sazeb

Urokové sazby hypote&nich Gvérd jsou bud fixni (po stanovenou dobu neménné),
nebo variabilni (vazané na referencni sazbu). Fixace se pohybuje nejcastéji mezi
3a10 lety.

VySe urokovych sazeb je ovlivnéna:

- ménovou politikou Ceské narodni banky (zékladni repo sazba - zakladni
Urokova sazba)
- inflaci a vyvojem na financnich trzich
- rizikem klienta a vySi zajisténi
- konkurenci mezi bankami
[15]

V obdobi nizkych udrokovych sazeb byly hypotecni Uvéry Siroce dostupné,
coz podporovalo poptavku po nemovitostech. V navaznosti na zvysSovani sazeb
ze strany centralni banky vSak doslo ke znatelnému omezeni dostupnosti
financovani, coz se promitlo do poklesu zajmu o hypotéky a zpomaleni aktivity
na realitnim trhu.

5.2.Stavebni spoieni

Jednou z moznosti financovani potfeb souvisejicich s nemovitostmi je stavebni
spofeni, které v sobé kombinuje spofici a uvérovou slozku v ramci jednoho
smluvniho vztahu. Podle zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpore stavebniho spofeni, klient nejprve pravidelné uklada financni prostredky
na spofici ucet. Pfi splnéni stanovenych podminek mu nasledné vznika narok
na statni podporu a moznost Cerpani Uvéru ze stavebniho spofeni [16].

Po uplynuti minimalni doby spofeni a dosazeni hodnoticiho ¢isla stanoveného
smlouvou ma ucastnik pravo pozadat o uUvér. Vyznamnou prednosti Uvéru
ze stavebniho sporeni je pevna Urokova sazba, kterd zUstava konstantni po celou
dobu splaceni, ¢imz poskytuje ochranu pred budoucim rlistem Urokovych sazeb
natrhu [16].
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Vyznamné vyhody stavebniho spofeni |ze shrnout nasledovné:

- moznost Cerpani statni podpory v souladu s aktualni legislativou

- vyhodnéjsi urokové sazby ve srovnani s béznymi spotfebitelskymi uvéry

- pravni ochrana Ucastnikd, garantovana zakonnou Upravou

- Siroké wvyuziti Uvéru, napfiklad na pofizeni nemovitosti, rekonstrukdi,

modernizaci ¢i splaceni jinych zavazkd spojenych s bydlenim

V praxi se stavebni spofeni Casto vyuziva jako doplnkovy finanéni nastroj
ke klasickému hypotecnimu Uvéru, zejména v pripadech, kdy klient potfebuje
doplnit vlastni zdroje nebo financovat mensi stavebni Upravy.

Ackoliv zajem o stavebni spofeni v poslednich letech ¢aste¢né poklesl, zejména
v dusledku sniZeni statni podpory a nizsich vynos( spoficich uctd, stale si tento
produkt zachovava svou pozici jako stabilni a bezpecnd forma financovani,

preferovana zejména konzervativnéjsSimi klienty.

5.3.Kombinované modely financovani

V praxi se pfi financovani pofizeni nemovitosti Casto vyuZivaji kombinované
modely, tedy kombinace vice financnich nastrojd. Tyto modely nachazeji uplatnéni
zejména v pripadech, kdy samotny hypotecni Uvér nepokryje celou kupni cenu
nemovitosti, nebo kdyz kupujici potfebuje financovat také souvisejici naklady,
jako je rekonstrukce, vybaveni ¢i Upravy interiéru.

Mezi nejCastéjSi kombinace vyuZzivané v praxi patfi:
Castecné kryti kupni ceny vlastnimi prostfedky

Kupujici financuje c¢ast kupni ceny ze svych Uspor a zbyvajici ¢ast pomoci
hypotecniho Uvéru. Tento model je preferovan bankami, nebot snizuje riziko

spojené s poskytnutim Uvéru a klientlim casto umoZnuje ziskat vyhodnéjsi irokové
podminky [35].

Kombinace hypotecniho uvéru a uvéru ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni slouzi k doplnéni vlastnich prostFedk(
nebo k financovani souvisejicich investic, napfiklad modernizace nemovitosti.
Vyhodou je stabilni Urokova sazba Uvéru ze stavebniho spofeni, ktera je fixovana
po celou dobu splaceni [34].
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VyuZiti spotrebitelského Gvéru

Spotrebitelsky uvér je Casto vyuzivan k financovani doplrikovych investic, jako
je pofizeni vybaveni domacnosti, kuchyné, koupelny nebo jinych interiérovych
Uprav, které nejsou pfimo zahrnuty v hypotecnim uvéru [36].

Vyhodou kombinovanych modell je jejich vétsi flexibilita, kterd umoziiuje
prizpUsobit strukturu financovani individudinim moZnostem a potfebam
kupujiciho. Rovnéz umoznuji vyuzit vyhodné podminky specifickych financ¢nich
produktl a optimalizovat celkové naklady spojené s financovanim.

44 7

Na druhé strané kombinace vice Gvérovych nastroju obvykle prinasi také:

- vysSi celkové naklady na splaceni

- vySSiadministrativni a smluvni naroc¢nost

- Vetsi sloZitost pfi finanénim planovani

- nutnost peclivého Ffizeni celkové zadluZenosti

SSi
SSi

Pfi rozhodovani o kombinovaném financovani je dulezité dikladné posoudit:

- vySi celkové zadluZenosti ve vztahu k prijmam

- splatkovou zatéz domacnosti

- riziko budouciho rdstu Urokovych sazeb

- moznost konsolidace ¢i refinancovani Uvér v budoucnosti

Spravné zvolend kombinace financovani tak muUZe umoznit realizaci koupé
nemovitosti i v pripadech, kdy by vyuziti pouze jednoho financniho nastroje
nestacilo.

5.4. Vlastni prostiedky vs. uver

V ndvaznosti na rlizné moznosti financovani nemovitosti je dlleZité se zaméfrit
na otdzku pomeéru vlastnich a cizich finan¢nich zdrojd pfi pofizovani nemovitych
VEci.

V idealnim pfipadé financuje kupujici koupi nemovitosti pfevazné nebo zcela
z vlastnich prostfedkd, ¢imzZ eliminuje potfebu splaceni Gvéru a vyznamné sniZuje
celkové naklady spojené s urokovym zatiZzenim. Tato moznost vSak byva dostupna
pouze pro omezenou skupinu kupujicich, a to zejména s ohledem na vysokou
Uroveri pofizovacich cen nemovitosti v Ceské republice [37].

V praxi proto prevlada kombinace vlastnich a cizich zdroji. Typickym modelem
financovani je vyuziti ¢asti vlastnich uspor doplnénych hypotecnim Uvérem di jinou
formou financovani. VySe pozadovaného Uvéru je pfitom vyznamné ovlivnéna

mnoZstvim vlastnich prostfedkd, které ma kupuijici k dispozici [37].
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Banky pfi posuzovani zadosti o Uvér aplikuji princip Loan-to-Value (LTV) - tedy
pomér mezi hodnotou nemovitosti a vysi poskytovaného uvéru. Obecné plati,

v

banky a tim vyhodnéjSi mohou byt nabizené Urokové sazby a dalSi podminky
financovani.

Z hlediska dlouhodobé financ¢ni stability je nezbytné, aby si kupujici zvolil
vyvazenou strukturu financovani, ktera bude odpovidat jeho:

aktualni vysi prijm0

finan¢nim rezervam

schopnosti splacet i v pfipadé nepfiznivych zmén (napf. rist Urokovych sazeb,
pokles prijm{)

zivotnim plandm a predpokladanému vyvoji Zivotni situace

Nedostatecné zohlednéni téchto faktort maze vést k predluzeni domacnosti, ztraté
schopnosti splacet uvér a v krajnich pfipadech i ke ztraté nemovitosti. Naopak
rozumna kombinace vlastnich zdroj a Gvérového financovani umoZniuje bezpecné
realizovat investici do nemovitosti a zaroven udrzet zdravou financni rovnovahu
domacnosti.
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6. Pripadova studie

Prakticka Cast bakalarské prace je zamérena na analyzu nabidkovych cen bytovych
jednotek ve dvou okresnich méstech Kraje Vysocina - ve Zdaru nad Sazavou
a Havlickové Brodé. Cilem této pripadoveé studie je na zakladé realné dostupnych
dat z obdobi listopad 2024 az duben 2025 popsat cenovou uUroven obou mést,
identifikovat klicové cenotvorné faktory a provést jejich vyhodnoceni z hlediska
dostupnosti bydleni.

Pfipadova studie je rozd&lena do né&kolika ¢asti. Uvodem je pfiblizena
charakteristika Kraje Vysocina, vletné geografickych, demografickych
a ekonomickych specifik. Nasledné jsou analyzovany jednotlivé lokality, vzdy
s dlrazem na urbanistickou strukturu, dopravni dostupnost, nezaméstnanost,
priimérné prijmy a vyvoj realitniho trhu.

Tato sousedici okresni mésta byla pro zpracovani vramci této prace vybrana
zddvodu podobnosti z hlediska velikosti, obcanské vybavenosti, dopravni
obsluznosti a dalSich spole¢nych faktord.
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7. Kraj Vyso€ina
7.1. Charakteristika kraje

Kraj Vysotina se nachazi ve stfedni ¢asti Ceské republiky a rozprostira
se na pomezi Cech a Moravy. Svou rozlohou 6795 km? patfi mezi vétsi kraje,
pFicemz tvofi pfiblizné 8,6 % Uzemi CR. Kraj sousedi s Jihomoravskym, Jiho¢eskym,
Pardubickym a Stfedoceskym krajem. Sidlem kraje je Jihlava, ktera pIni funkci
spravniho, hospodarského a kulturniho centra. Na obrazku €. 1 vidime, kde se Kraj
Vysocina nachazi v rdmci Ceské republiky.

Obrdzek 1 Zobrazeni kraje v rémci CR, zdroj: [24]

Kraj je charakteristicky ¢lenitym reliéfem a pfevazujicim venkovskym charakterem.
Znatnou ¢ast Uzemi tvofi Ceskomoravska vrchovina, co? se odrazi v rozptylené
sidelni struktufe a nizsi hustoté zalidnéni. K31. 12. 2024 zde Zilo pfiblizné 517 647
obyvatel. Okresnimi mésty jsou Jihlava, Pelhfimov, Tfebi¢, HavlickGv Brod, Zdar
nad Sazavou [22].

7.2.Ekonomickeé a socialni charakteristiky

Ekonomika Kraje Vysocina je charakterizovana stabilni strukturou, kterou tvori
predevsSim zpracovatelsky pramysl, zemédélstvi, doprava a verejnd sprava.
Vyznamné postaveni zaujimaji odvétvi jako strojirenstvi, elektrotechnika,
potravinafstvi a automobilovy pramysl, zejména v okoli mést Jihlava, TFebi¢ a Zdar
nad Sazavou.

Podle udajt Ceského statistického UFadu dosahla primérna hrubd mésiéni mzda
v Kraji VysoCina ve 4. cCtvrtleti 2024 castky 44797 K¢, coz je stale pod
celorepublikovym priimérem viz. graf ¢.1.
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Graf 1 Porovndni primeérné mésicni mzdy, zpracovani: viastnf

Rozdil v irovni mezd mezi Krajem Vysocina a celorepublikovym pramérem, mize
mit vyznamny dopad na dostupnost vlastniho bydleni. Nizsi pridmérnad mzda
vregionu znamend nizSi kupni silu obyvatel, coz snizuje jejich schopnost
dosahnout na vlastni nemovitost, a to zejména v kontextu rostoucich cen
a omezené nabidky bytl. Ackoliv jsou ceny nemovitosti v kraji ve srovnani
s velkymi mésty nizsi, mzdovy odstup neumoznuje vyrazné vyssi dostupnost -
pomér mezi prijmy a cenami byt z{stava napjaty.

Tento nepomeér je dale zvyraznén v situacich, kdy do hry vstupuji dalsi ekonomické
tlaky, napfiklad vysSi Urokové sazby hypoték nebo inflace. Vysledkem je,
Ze i vregionech s nizSimi cenami nemovitosti se stava pofizeni vlastniho bydleni
pro znacnou cast populace financné narocné.
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8. Zd'ar nad Sazavou

8.1. Charakteristika lokality

Mésto Zdar nad Sazavou se nachazi ve stfedni ¢asti Ceské republiky, konkrétné
v severovychodni ¢asti Kraje Vysocina, coZ je patrné z obrazku 2. LeZi na rozhrani
historickych zemi Cech a Moravy, &mz ziskava specificky kulturn&-geograficky
kontext. V ramci regionu plni funkci pfirozeného spadového centra pro pfilehlé
venkovské obce. Sidlo se rozklada v nadmorské vysce okolo 580 m n. m., v oblasti
Chranéné krajinné oblasti Zdarské vrchy. Tato pfirodni lokalita vyznamné pfispiva
k celkové kvalité Zivotniho prostfedi a pfedstavuje atraktivni zazemi pro rekreaci,
volnocasové aktivity a rozvoj turismu [17].

Dle Ceského statistického Gradu mél Zdar nad Sazavou k datum 31.12.2024
celkem 20 404 obyvatel [29].

ZDAR NAD SAZAVOU

(3

Obrdzek 2 Poloha mésta Zdér nad Sdzavou, zdroj: [25]

8.2.Dopravni dostupnost a regionalni vyznam

Strategicka poloha Zdaru nad Sazavou neni dana pouze jeho pFirodnim umist&nim
v oblasti CHKO Zdéarské vrchy, ale také jeho vyznamnym dopravnim napojenim.
Mésto lezi na Zelezni¢ni trati Brno - Havlicklv Brod - Praha, kterd zajiStuje
pravidelné spojeni s nejvétsimi mésty Ceské republiky. Zeleznice zde pini ddleZitou
funkci nejen v ramci osobni dopravy, ale i z hlediska dostupnosti regionalnich
pracovnich trhd a sluzeb.
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Z hlediska silni¢ni dopravy je Zdar nad Sazavou spojeno s krajskym i mezikrajskym
dopravnim systémem, pficemz jiznim smérem je zajiSténo rychlé napojeni
na dalnici D1, kterd umoznuje plynulé spojeni s Brnem a Prahou. Dopravni
dostupnost je dobra také smérem na sever a vychod, odkud vede nékolik
vyznamnych silni¢nich tahd spojujicich mésto s dalSimi oblastmi Vysociny
i sousednimi kraji. Silni¢ni infrastruktura umoznuje efektivni individualni i nakladni
dopravu a je vyuzivana jak mistnimi obyvateli pro dojizdku za praci a sluzbami, tak
podnikatelskym sektorem pro zasobovani a prepravu. Diky strategické poloze
a prirozené spadovosti hraje mésto vyznamnou roli v regionalni mobilité a funguje
jako dopravni uzel pro Sirsi okoli.

8.3.Ekonomika, zaméstnanost a piijmova droven

Ekonomické postaveni Zdaru nad Sazavou vychazi z jeho role regionalniho centra
s rozvinutou primyslovou zdkladnou a pomérné stabilnim pracovnim trhem.
Ve mésté prevazuji podniky zamérené na strojirenstvi, elektrotechniku a vyrobu
komponentl pro automobilovy primysl.

Mezi nejvyznamnéjsi zaméstnavatele patfi napfiklad spole¢nost ZDAS, a.s.,
kterd se specializuje na hutni a tvareci stroje, a dale DEL, a.s., jeZ plsobi v oblasti
priimyslové automatizace. Obé spolecnosti tvofi zaklad mistni primyslové zény
a zajistuji zaméstnanost nejen pro obyvatele mésta, ale i SirSi spadové oblasti.
Vedle priimyslu hraji dleZitou rolii odvétvi zdravotnictvi, Skolstvi a vefejnd sprava,
ktera doplnuji spektrum pracovnich pfilezitosti.

Dle Gdaji UFadu prace CR ¢inil podil nezaméstnanych osob v okrese Zdar nad
Sazavou k 31. bieznu 2025 3,7 %. Oproti pfedchozim obdobim jde o mirny narUst,
ktery vSak stale odpovida béZznym hodnotam pro méné urbanizované regiony
a neindikuje zasadni zhorSeni situace na trhu prace [18].

Vyvoj miry nezaméstnanosti - Zd4r nad Sazavou 3.7%
3.7t

361
3.8
3.4r
B.Bif

3.21

Mira nezaméstnanosti (%)

31

3.0

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.3.2025
Datum

Obrdzek 3 Vyvoj nezaméstnanosti Zddr nad Sézavou, zpracovani: viastni dle dat CSU [32]
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Z hlediska pfijmové Urovné dosahla primérnd hrubd mési¢ni mzda v Kraji
VysocCina ve 4. cCtvrtleti 2024 castky 44797 KC. Tato hodnota je sice pod
republikovym prdmérem, nicméné odpovida celkovému ekonomickému profilu
kraje a pfevazujici struktufe zaméstnanosti [19].

84. Obcanska vybavenost

Zdar nad Sazavou je mésto s dobfe rozvinutou obcanskou vybavenosti,
ktera vyznamné prispiva k jeho atraktivité jako mista pro bydleni i podnikani.
Ve mésté se nachazi Siroké spektrum verejnych i soukromych sluzeb, které zajistuji
potfeby obyvatel vSech vékovych kategorii.

V oblasti Skolstvi nabizi mésto materské, zakladni i stfedni Skoly v€etné odbornych
Skol, napfiklad Gymnazium Zdar nad Sazavou, Stredni odbornou $kolu a Stredni
primyslovou 3Skolu. Vyucovani zde probihd i ve specializovanych oborech,
coz zajistuje kvalitni pripravu pro vysokoskolské studium i pfimé uplatnéni na trhu
prace.

Zdravotni péce je zajiStovana zejména prostfednictvim méstské polikliniky,
kde sidli fada praktickych i odbornych lékarl. K dispozici jsou také lékarny,
rehabilitacni sluzby a zafizeni pro dlouhodobou péci. Akutni hospitalizacni péce
je dostupna ve spadové nemocnici v Novém Mésté na Morave.

Kulturni infrastruktura zahrnuje Méstské divadlo, Knihovnu Matéje Josefa Sychry
a Regionalni muzeum, které sidli v historické budové byvalého zamku. Ve mésté
se konaji pravidelné kulturni a spolecenské akce pro verejnost.

Sportovni a volnocasové aktivity jsou podporovany rozsahlou siti zafizeni, v€etné
zimniho stadionu, sportovni haly, plaveckého bazénu, tenisovych kurt(
a cyklostezek. Sportovni hala na ulici Studentska, nabizi moderni zazemi pro
kolektivni sporty, gymnastiku i lezecké aktivity .

V oblasti obchodu a sluZeb jsou zastoupena jak nakupni centra, tak mensi prodejny
a provozovny osobnich sluzeb. Nechybi banky, poSta, restaurace ani Iékarny.
Verejna doprava je zajisténa mistnimi i regionalnimi spoji.
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9. Havlickav Brod
9.1.Charakteristika lokality
Havlick(lv Brod se nachézi ve stfedni casti Ceské republiky, v severni ¢asti Kraje
Vysocina. Mésto leZi na historické hranici Cech a Moravy, coZz mu dodava specificky

kulturné-historicky charakter. V ramci regionalni struktury plini roli spravniho
a spadového centra severni casti kraje.

HAVLICKUV BROD

Obrdzek 4 Poloha mésta Havlickav Brod, upraveno podle: [26]

Rozklada se v udoli feky Sazavy, v nadmorské vySce priblizné 435 m n. m,,
a je obklopeno krajinou Ceskomoravské vrchoviny, kterd pFispiva k vysoké kvalité
prostfedi pro bydleni i rekreaci. Méstska zastavba kombinuje historické jadro,
chranéné jako méstska pamatkova zéna, s obytnymi Ctvrtémi a prdmyslovymi
zénami v okrajovych ¢astech.

Diky své poloze a infrastrukture predstavuje Havlicklv Brod vyznamny uzlovy bod
regionu s vlivem na SirSi venkovské zazemi [20].

Dle Ceského statistického Gradu mél Havlick(v Brod k datum 31.12.2024 celkem
23791 obyvatel [30].

9.2.Dopravni dostupnost a regionalni vyznam

Dopravni vyznam Havlickova Brodu je dan nejen jeho geografickou polohou
v centralni casti Kraje Vysocina, ale predevSim jeho zapojenim do hlavnich
dopravnich tahl. Mésto leZi na Zelezni¢ni trati Praha - Havlickiv Brod - Brno,
kterd je soulasti klicového Zelezni¢niho spojeni mezi Cechami a Moravou.
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Zelezni¢ni doprava zde zajidtuje pravidelné spojeni s hlavnim méstem Prahou,
krajskym méstem Jihlavou, Pardubicemi i moravskou metropoli Brnem. Vyznam
Zeleznice je patrny nejen v osobni preprave, ale také z hlediska dostupnosti SirSich
pracovnich trhd a logistického napojeni regionu.

V oblasti silni¢ni dopravy je mésto napojeno na silnici, kterd predstavuje duileZitou
komunikaci propojujici severni a jizni cast kraje a zaroven tvofi rychlé napojeni
na dalnici D1. Tato dopravni osa vyznamné pfispiva k rychlé dostupnosti mésta
ze vSech hlavnich smér(, a to jak pro osobni, tak pro nakladni dopravu.

Diky své dopravni poloze Havlickiv Brod funguje jako vyznamny regionalni
dopravni uzel severni ¢asti Vysociny. Zajistuje nejen propojeni obyvatel s hlavnimi
centry Ceské republiky, ale také podporuje ekonomickou aktivitu mésta tim,
Ze usnadnuje mobilitu pracovnich sil, dostupnost sluzeb a rozvoj podnikatelskych
aktivit [21].

9.3.Ekonomika, zaméstnanost a pfijmova troven

Ekonomicky profil Havlickova Brodu je zaloZen na zadkladné sluzeb a primysiu,
ktera vytvari stabilni pracovni trh v ramci severni ¢asti Kraje Vysocina. Mésto
jetradicnim centrem strojirenstvi, potravinarstvi, stavebnictvi a dalSich
zpracovatelskych oborld. Mezi vyznamné zaméstnavatele patfi zejména
spolecnosti plsobici v oblasti kovovyroby, vyroby stavebnich material(
a zdravotnictvi.

Vedle prdmyslu hraje dlleZitou roli vefejny sektor, a to predevsim ve sfére Skolstvi,
zdravotnictvi a statni spravy, kde zaméstnani nachazi vyznamna ast obyvatelstva.
Sidlo okresnich instituci v Havlickové Brodé prispiva k rozmanitosti pracovnich
prilezitosti a zvySuje atraktivitu mésta pro dojizdéjici pracovniky z okolnich obci.

Podle dat Ufadu préace CR &inil podil nezaméstnanych osob v okrese Havlickdv
Brod k 31. bfeznu 2025 3,2%, coz je hodnota hluboko pod republikovym
primérem. Tato nizkd mira nezaméstnanosti svédci o dobré absorpcni schopnosti
pracovniho trhu a pfimérené rovnovaze mezi nabidkou a poptavkou po pracovni
sile [18].
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Vyvoj miry nezaméstnanosti - Havli¢kdv Brod

3.2%
3.2r

3.0

28

2.6F

2.4F

Mira nezameéstnanosti (%)

2.2

2.0F

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.3.2025
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Obrdzek 5 Viyvoj nezaméstnanosti Havlickdv Brod, zpracovdni: viastni dle dat CSU [33]

Z hlediska prijmové situace dosahla priimérnd hrubd mési¢ni mzda v Kraji
Vysocina ve 4. Ctvrtleti 2024 castky 44797 KCE. Tato hodnota je sice nizsi

nez republikovy priimér, ale v kontextu nizsich nakladli na bydlenf a Zivotni Urover
v regionu je relativné prijatelna [19].

94. Obcanska vybavenost

Havlickv Brod disponuje rozvinutou obcanskou vybavenosti, kterd zasadné
prispiva k celkové kvalité Zivota obyvatel a Cini mésto atraktivnim mistem pro
bydleni. V rédmci Kraje Vysocina je Havlicklv Brod dlouhodobé hodnocen
jako mésto s nadprdmérnymi podminkami v oblasti vefejnych sluzeb, vzdélavani,
zdravotni péce i kulturniho vyziti.

V oblasti Skolstvi mésto nabizi Sirokou sit materskych, zakladnich i stfednich Skol.
Mezi vyznamné vzdélavaci instituce patfi Gymnazium Havlickdv Brod, Obchodni
akademie a Hotelova Skola a také Stfedni zdravotnicka Skola a VysSi odborna Skola
zdravotnicka, ktera poskytuje odborné vzdélani ve zdravotnickych oborech.

Zdravotni péce je zajistovana predevsim prostrednictvim Nemocnice Havlicklv
Brod, ktera je jednim z nejvyznamnéjSich zdravotnickych zafizeni v regionu.
Nemocnice nabizi jak akutni, tak naslednou péci a disponuje Sirokym spektrem
odbornych ambulanci. Dale ve mésté plsobi fada praktickych i odbornych lékar{
a sit 1ékaren.

Kulturni infrastruktura zahrnuje Méstské divadlo, knihovnu a muzeum Vysociny.

Mésto je rovnéz déjistém rady kulturnich a spolecenskych akci, které podporuji
komunitni Zivot a mistni tradice.
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Sportovni a volnocasové aktivity jsou podporovany kvalitni infrastrukturou.
Ve mésté se nachazi zimni stadion, sportovni haly, plavecky bazén, tenisové kurty
a dalsi zafizenli, ktera slouzi sportovnim klubdm i Siroké verejnosti.

Obchodni a verejné sluzby jsou zastoupeny prostfednictvim supermarket(,
mensich prodejen, restauraci, bank, posty a Gradd. Mésto poskytuje také rozsahlé
spektrum socialnich a komunitnich sluzeb.
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10. Metodika shéru dat

Pro UcCely analytické Casti bakalarské prace byl proveden systematicky sbér dat
zamé&Feny na nabidkové ceny bytd ve vybranych lokalitdch - Zdar nad Sazavou
a Havlickav Brod.

Data byla ziskavana prostfednictvim realitniho portalu  Sreality.cz,
ktery pfedstavuje nejrozsahlej$i databazi nemovitosti v Ceské republice. Sbér
probihal v obdobi od listopadu 2024 do konce dubna 2025 a zahrnoval priibézné
zaznamenavani vSech nové zverejnénych inzeratl splfiujicich predem stanovena
kritéria.

PFedmétem sbéru byly vyhradné bytové jednotky urcené k prodeji. U kazdého bytu
byly evidovany nasledujici parametry:

- nabidkova cena (v K¢)

- dispozice bytu (napf. 1+1, 2+kk, 3+1)

- podlahova plocha (v m?)

- konstrukcni material budovy (cihla, panel, smiSené konstrukce)
- technicky stav (novostavba, po rekonstrukci, plivodni stav)

- existence vytahu

- umisténi v ramci budovy (patro)

- balkon nebo lodzie

- pfitomnost sklepa

- mozZnost parkovani

Ziskana data byla systematicky zapisovana do tabulky v programu Microsoft Excel,
kterou je zobrazena na obrazku ¢. 6. Pro potfeby nasledné analyzy byly byty
kategorizovany podle jednotlivych kritérii, zejména podle dispozice, velikosti
podlahové plochy, technického stavu a typu konstrukce.
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Celkovy analyzovany vzorek zahrnoval 118 bytovych jednotek, pfiCemz jejich
rozdéleni mezi obé sledované lokality bylo pfiblizné rovnomérné.

Takto pripraveny datovy soubor umoZnil provést srovnavaci analyzu faktord
ovliviiujicich vysi nabidkovych cen a nasledné vyhodnoceni cenovych trendu
v jednotlivych méstech.

Pro prepocet ceny za jeden metr Ctverecni byla pouzita metoda vazeného
priiméru, kterd zohledriuje nejen samotné cenové hodnoty jednotlivych bytd,
aleijejich vyméru. Tento pfistup poskytuje pfesnéjsi obraz o skutecné cenové
Urovni na trhu, jelikoZ eliminuje zkresleni zplsobené rozdilnou velikosti bytovych
jednotek. Vazeny prlimér tak lépe reflektuje redlné cenové poméry v rdmci
analyzovanych skupin.
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1. Popis faktori ovliviiujici cenu v lokalitach

Nabidkova cena

Cena, za kterou je byt inzerovan na realitnim trhu. Nejedna se o cenu kupni
(realizovanou), ale o ¢astku stanovenou prodavajicim, ¢asto s urcitou rezervou pro
vyjednavani.

Dispozice bytu

Oznacuje usporadani bytovych mistnosti, napf. 2+1 znamena dvé obytné mistnosti
a samostatnou kuchyn, zatimco 2+kk znaci dvé mistnosti, z nichz jedna obsahuje
kuchyrisky kout. Tento udaj reflektuje velikost a funk¢ni usporadani bytu.

Podlahova plocha

Celkova plocha bytu v metrech ctverecnich, zahrnujici obytné i neobytné casti
(napfr. chodba, komora), avSak nezahrnuje vétsinou plochu balkonu ¢i sklepa. Byty
byly tfidény do péti rovnomérnych kategorii dle podlahové plochy, pficemz
intervaly byly urceny na zakladé celkového rozsahu ploch jednotlivych dispozic
v obou méstech.

Konstrukéni material budovy

Uvadi material, z néhoz je stavba realizovana. Nejcast€ji se jedna o cihlové zdivo
(tradi¢ni zdéna vystavba), panel (prefabrikovana Zelezobetonova konstrukce)
nebo smiSené konstrukce (kombinace rlznych stavebnich technologii, ¢asto
u novostaveb).

Technicky stav

Odrazi celkovou fyzickou kondici bytu. RozliSujeme kategorie jako
novostavba / ve vystavbé, velmi dobry stav (po rekonstrukci) a dobry stav
(pavodni ¢i Castecné udrZzovany byt bez modernizace).

Existence vytahu

Urcuje, zda je v domé vytah, coZ ma vliv na komfort uzivani zejména u byt
ve vysSich patrech. V ramci analyzy se dale rozliSuje, zda vytah chybi, ale byt
se nachazi do 2. nadzemniho podlaZi, nebo vyse.
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Umisténi v ramci budovy (patro)

Urcuje podlaZi, ve kterém se byt nachazi, coz mZze mit vliv na vyhled, dostupnost
i hlukové zatiZeni. Casto je uvadéno ve zkratkach jako ,NP” (nadzemni podlaZi).

Balkon/lodzZie

Zda ma byt k dispozici balkon nebo lodzii, coz zvySuje obytny komfort a celkovou
atraktivitu bytu.

Pritomnost sklepa

Informace o tom, zda je k bytu pFidélen sklepni prostor, pfipadné zda je moznost
jeho dokoupeni. Sklep zvysSuje UloZznou kapacitu a komfort bydleni.

MoZnost parkovani

Zda je k bytu zajisténo parkovaci misto, a to bud formou garaze, venkovniho stani,
nebo bez parkovaciho mista. U nékterych bytd je parkovaci moZznost nabizena jako
priplatkova.

46



12.Lokalita Zd'ar nad Sazavou
12.1. Dispozice byti

Kolacovy graf . 2 znazornuje rozloZzeni 57 analyzovanych bytovych jednotek
ve Zd4aru nad Sazavou podle jejich dispozic. Nejéasté&ji se v nabidce vyskytuji byty
o velikosti 3+kk, které tvori témér Ctvrtinu celkového souboru (24,6 %, tj. 14 byt().
Nasleduji byty 3+1 a 2+1, shodné zastoupené po 21,1 % (12 bytl kazdé dispozice).
Mirné nizsi zastoupeni maji 4+kk byty s podilem 15,8 % (9 byt() a 2+kk byty s 14,0 %

(8 byt(). Nejmensi podil pfipada na byty 4+1, které byly evidovany pouze 2 (3,5 %).
Tato struktura odrazi poptavku po stfedné velkych bytech vhodnych jak pro pary,

tak pro rodiny s détmi, pficemz dispozice 3+kk zfejmé nejlépe odpovida
soucasnym preferencim trhu z hlediska prakti¢nosti i moderniho pojeti prostoru.

Podil bytd podle dispozic - Zdar nad Sézavou

4+Kkk (15.8 % - 9 bytd)

341 (21.1 % - 12 bytd)

2+kk (14.0 % - 8 bytd)

3+kk (24.6 % - 14 byt()

2+1 (21.1 % - 12 bytd)
4+1 (3.5 % - 2 byt@)

Graf 2 Dispozi¢ni struktura nabizenych bytd - Zddr nad Sdzavou, zpracovani: viastni

47



12.2. Trideni dle dispozic

Tato podkapitola se zamérfuje na systematické rozdéleni bytovych jednotek podle
jejich dispozi¢niho usporadani. Cilem je wytvofit pfehlednou strukturu,
kterd umozni podrobnéjsi analyzu jednotlivych typl bytd z hlediska jejich
technického stavu, vybavenosti a dalSich doprovodnych charakteristik.

12.2.1. Dispozice 1+kk, 1+1

V lokalité Zdar nad Sazavou se v dobé prizkumu byty s dispozicemi 1+kk a 1+1
nenabizely.

12.2.2. Dispozice 2+kk

Ve Zdaru nad Séazavou se vdob& prizkumu nabizelo 8 bytovych jednotek
s dispozici 2+kk s nasledujicimi parametry.

Tabulka 1 PFehled parametr(i pro byty 2+kk ve Zdéru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

Faktory Stav bytu
Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - -
Technicky stav 1 1 6
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -
Vytah B8 1 1
Ano Ne - - -
Balkon/lodZie 6 2
Ano Ne Za priplatek - =
Sklep 0 1 7
Ano Ne Za priplatek - =
Garé?/parkovaci stani 0 1 7
Cihla Panel SmiSeny - -
Material 1 0 7
40-48 m? 47-53 m? 54-60 m? 61-67m* | 6875m?
Plocha 1 0 3 3 1

Technicky stav

Z nabizenych bytl byl v dobrém stavu jeden byt, také ve velmi dobrém stavu
se nabizel 1 byt. Pocet novostaveb, ¢i bytl ve fazi vystavby se nabizelo 6.
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Vytah

Celkem 6 bytl bylo dostupnych pomoci vytahu. Dva byty nemély moZnost vyuZit
vytah, z toho jeden byt se nachazel ve 3. nadzemnim podlazi ¢i vySSim.

Balkon/lodzZie
Soucasti 6 bytl byl balkon/lodzZie, pouze 2 byty se nabizely bez.
Sklep

Byt se sklepem se nenabizel ani jeden. U sedmi bytd byla moZznost sklep pfikoupit.
Jeden byt se nabizi Uplné bez moznosti sklepu.

Garaz/parkovaci stani

Jeden z bytll nemél v nabidce zajisténé parkovaci stani, 7 byt ma moznost
garazového parkovaciho stani za pfiplatek. Cena za prikoupeni neni soucasti ceny
inzerované.

Material

V panelovém domeé se nenachazel ani jeden byt, jeden byt je cihlovy a zbyvajicich
7 bytl se nachazi ve smiSené vystavbé.

Plocha

Plochou od 40 m? do 46 m2 disponoval 1 byt, plochou 47 m? az 53 m? Zadny byt,
plochu od 54 m? do 60 m? nabizely 3 byty. Byty s plochou od 61 m2 do 67 m? byly
taktéz 3 a jeden byt mél plochu v rozmezi 68 m2 az 75 m?
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12.2.3. Dispozice 2+1

B&hem sledovaného obdobi se ve mésté Zdar nad Sdzavou nabizelo 12 byt

s dispozici 2+1 s parametry uvedenymi na nasledujici tabulce.

Tabulka 2 PFehled parametrii pro byty 2+1 ve Zddru nad Sdzavou, zpracovdni: viastni

2+1
Faktory Stav bytu
Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - -
Technicky stav 4 8 0
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -
Vytah 2 1 9
Ano Ne - - -
Balkon/lodZie 8 4
Ano Ne Za priplatek - =
Sklep 1 1 0
Ano Ne Za priplatek - =
Gara?/parkovaci stanf 1 n 0
Cihla Panel Smiseny - =
Materidl 10 1 1
46-52m* | 53-58m’ 60-66 m? 67-73m* | 74-80 m?
Plocha 2 9 0 0 1

Technicky stav

V dobrém technickém stavu se nabizeli 4 byty, dalSich 8 byt( bylo ve velmi dobrém
stavu. Ve vystavbé/ novostavbé nebyl nabizen zadny byt

Vytah

Dva byty byly pfistupné pomoci vytahu, 1 byt se nachazel do 2. nadzemniho
podlaZi a nemél moznost vytahu, zbylych 9 byt se nachazelo ve 3NP nebo vy3sim
bez vytahu.

Balkon/lodzie

Balkon/lodZie byla soucasti 8 bytd, u 4 byt tato moznost nebyla.

Sklep

Sklep nalezel 11 bytlim, jeden byt byl nabizen bez sklepu.

Garaz/parkovaci stani

Jeden byt mél zajisténé parkovani, jedenact bytl nemélo zajisténo parkovani
v ramci budovy.
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Material

V panelovém domeé se nachazel jeden byt, vjednom bytu bylo zvoleno smiSené
zdivo a cihlovych bytd se nabizelo 10.

Plocha

Dva byty mély plochu v rozmezi 46 m?-52 m?, s plochou 53 m2 az 59 m2 bylo
nabizeno 9 bytd, v plochach od 60 m2 do 66 m2 a 67 m2 az 73 m2 nebyl Zadny byt,
jeden z bytl se nachazel v rozmezi 74 m2 az 80 m2

12.2.4. Dispozice 3+kk

Celkem 14 byt s dispozici 3+kk se nabizelo ve Zdaru nad Sazavou. V nasledujici
tabulce jsou vidét parametry téchto bytd.

Tabulka 3 PFehled parametr(i pro byty 3+kk ve Zdéru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

Faktory Stav bytu
Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - -
Technicky stav 1 4 9
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys = =
Vytah 9 1 4
Ano Ne - - -
Balkon/lodZie 12 2
Ano Ne Za priplatek - -
Sklep 5 0 9
Ano Ne Za priplatek - -
Gara?/parkovaci stanf 2 3 9
Cihla Panel SmisSeny = =
Materidl 4 1 9
53-67m® | 68-82m? 83-97 m? 98-112m? | 113-127 m?
Plocha 3 10 1 0 0

Technicky stav

V dobrém technickém stavu by nabizen 1 byt, 4 byty byly ve velmi dobrém stavu.
Ve vystavbé/ novostavbé bylo 9 byt(.

Vytah

Devét bytl bylo pristupnych pomoci vytahu, 1 byt se nachazel do 2. nadzemniho
podlazi a nemél moznost vytahu, zbylé 4 byty se nachazely ve 3NP nebo vyssim
bez dostupnosti vytahu.
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Balkon/lodzZie
Balkon/lodZie byla soucasti 12 bytd, u 2 byt tato moZnost nebyla.
Sklep

Sklep nalezel 5 bytim, jeden byt byl nabizen bez sklepu a 9 byt mélo moZnost
sklep dokoupit. Cena za pfikoupeni neni soucasti ceny inzerované.

Garaz/parkovaci stani

Dva byty mély zajisténé parkovani, tfi byty nemély parkovani zajisténo, u deviti
bytd bylo umoZnéno dokoupeni parkovaciho stani. Cena za prikoupeni neni
soucasti ceny inzerované.

Material

V panelovém domeé se nachazel jeden byt, u deviti byt bylo zvoleno smiSené zdivo
a cihlové byty se nabizely 4.

Plocha

Byty s plochou od 53 m2 do 67 m2 byly inzerované 3, deset bytd bylo s plochou
68 m2 az 82 m?, jeden byt mél plochu od 83 m2do 97 m2, v mezich 98 m2az 112 m2
nebyl zadny byt, stejné jako v rozmezi 113 m2 az 127 m2.

12.2.5. Dispozice 3+1

Dispozici 3+1 mélo ve sledovaném obdobi 12 byt{. V tabulce ¢islo 4 je vidét prehled
parametr(.

Tabulka 4 PFehled parametr(i pro byty 3+1 ve Zddru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

3+1
Faktory Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavbé/novostavba - -

Technicky stav 4 8 0
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -

Vytah 5 2 5
Ano Ne - - -

Balkon/lodZie 10 2

Ano Ne Za ptiplatek = =

Sklep 12 0 0
Ano Ne Za ptiplatek = =

Garé?/parkovaci stani 2 10 0
Cihla Panel SmiSeny - -

Material 6 6 0

56-60 m? 61-65 m? 66-70 m? 71-75m? | 76-210 m?

Plocha 1 1 1 7 2
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Technicky stav

V dobrém technickém stavu byly nabizeny 4 byty, dalSich 8 byt( bylo ve velmi
dobrém stavu, ve vystavbé/ novostavbé nebyl inzerovan zadny byt.

Vytah

Moznost dostupnosti bytu vytahem nabizelo 5 byt(, dalSi 2 byty nachazejici
se do 2NP tuto moznost nenabizelo, byt bez vytahu od 3NP vys bylo 5.

Balkon/lodZie

Balkon/lodZie byla soucasti 10 byt(, u 2 bytl tato moZnost nebyla.

Sklep

Soucasti vSech byt byl sklep.

Garaz/parkovaci stani

Dva byty mély zajisténé parkovani, u ostatnich 10 bytd parkovani zajisténo nebylo.
Material

V panelovém domeé se nachdazelo Sest bytl, dalSich Sest byt je v cihelné budové,
smiSené zdivo nema zadny byt.

Plocha

Byt s plochou od 56 m? do 60 m? byl inzerovan jeden, jeden byt byl s plochou 61 m?
az 65 m?, jeden byt mél plochu od 66 m? do 70 m?, v mezich 71 m2 az 75 m? bylo
inzerovano 7 bytd, byty nad 76 m2 byly 2.

12.2.6. Dispozice 4+k, 4+1

Pfi analyze byly dispozice 4+1 a 4+kk slouceny do jedné kategorie z dlivodu jejich
nizkého zastoupeni v datech. Tyto vétsi byty se v nabidkach objevuji méné casto,
a samostatné hodnoceni by tak nemuselo byt dostatecné vypovidajici. Obé
dispozice zaroven predstavuji podobné velké jednotky urcené pro veétsi
domacnosti, a jejich slouceni tak nezkresluje vysledky analyzy.

V nejvétsich nabizenych dispozici bylo mozné zakoupit 11 byt s parametry viz.
tabulka cislo 5.
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Tabulka 5 PFehled parametrii pro byty 4+kk, 4+1 ve Zddru nad Sdzavou, zpracovdni: viastni

4+kk, 4+1

Faktory Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - =

Technicky stav 0 2 9
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vy§ - =

Viytah 9 1 1
Ano Ne - - -

Balkon/lodZie 9 2

Ano Ne Za priplatek - -

Sklep 2 0 9
Ano Ne Za priplatek - -

Garé?/parkovaci stani 2 0 9
Cihla Panel SmiSeny - -

Materiél 2 0 9

90-97m? | 98105m? 106-113 m? 14121 m? | 122-132 m?

Plocha 5] 0 2 2 1

Technicky stav

V dobrém technickém stavu nebyl nabizen zadny byt, dalsi 2 byty byly ve velmi
dobrém stavu, ve vystavbé/ novostavbeé bylo nabizeno 9 bytovych jednotek.

Vytah

MoZnost dostupnosti bytu vytahem nabizelo 9 bytl, jeden byt nachazejici
se do 2NP tuto moZnost nenabizel, jeden byt byl také bez vytahu a nachazel
se ve 3NP a vys.

Balkon/lodZie
Balkon/lodZie byla soucasti 9 byt(, u 2 bytl tato moznost nebyla.
Sklep

Soucasti dvou bytl byl sklep, zbyvajicich devét bytd mélo moznost sklep dokoupit.
Cena za prikoupeni neni soucasti ceny inzerované.

Garaz/parkovaci stani

Dva byty mély zajisténé parkovani, u ostatnich 9 byt byla moznost parkovaci stani
dokoupit. Cena za pfikoupeni neni soucasti ceny inzerované.

Material

V panelovém domé se nenachdazel Zadny z bytl, dva byt byly v cihelné budové,
smiSené zdivo mélo 9 bytd.
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Plocha

Bytl s plochou 90 m2-97 m2 bylo nabizeno Sest, Zadny byt nebyl s plochou
od 98 m? do 105 m?, dva byty mély plochu od 106 m2 do 113 m?, v mezich 114 m?
az 121 m2 byly inzerovany 2 byty, byt nad 122 m? byl jeden.

12.2.7. Jednotkova cena dle dispozic

Analyza ukazuje, Zze ceny za 1 m? se mezi jednotlivymi dispozicemi lisi,
pricemz drazsi byvaji zejména byty s modernéjSimi dispozicnimi reSenimi
(napr. ,+kk"), které byvaji Castéji nabizeny v novostavbach nebo rekonstruovanych
objektech.

v

Jak ukazuje prehled vtabulce ¢. 6, nejvysSi jednotkové ceny dosahuji byty
o dispozici 4+kk a 4+1, kde prdmérna cena cini 82 281 K&/m2. Nasleduji byty 3+kk
a 2+kk, které rovnéz vykazuji vyssi hodnoty nez jejich alternativni varianty 3+1
a 2+1. Tento trend naznacuje, Ze otevienéjSi a modernéjSi koncepce usporadani
prostoru mdze byt na trhu vnimana jako atraktivnéjsi, coz se nasledné promita
do vysSe nabidkové ceny.

Tabulka 6 Jednotkovd cena dle dispozice ve Zddru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

Dispozice  |Jednotkové cenaza1m?
2+kk 72500 Ke
2+1 69 076 K¢
3+kk 76 582 K&
3+1 B4 828 K&
A+kk, 4+] 82 281 K&

Graf ¢. 3 prehledné znazorfiuje jednotkovou cenu za 1 m2 podle dispozice byt
ve Zdaru nad Sazavou. Pro lepsi srovnani je v grafu zobrazena i ¢arkovana linie,
kterd predstavuje prlimérnou cenu napfi¢ vsemi dispozicemi. Z grafu Ize snadno
vycist, které typy bytl se vymykaji této hodnoté. Zejména dispozice 4+kk a 4+1
vyrazné prevysuji primér, zatimco 3+1 se nachazi hluboko pod nim. Kazdy bod
grafu zaroven reprezentuje prdmérnou jednotkovou cenu konkrétni dispozice,
coz umoznuje rychlé vizualni porovnani mezi jednotlivymi kategoriemi.
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Jednotkova cena za 1m? podle dispozice ve Zd4ru nad S&zavou
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Graf 3 Jednotkovd cena za 1 m? podle dispozice ve Zddru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

12.3 Tridéni dle technického stavu

Byty v dobrém technickém stavu byly v analyzovaném vzorku zastoupeny
10 pripady, pricemz primérnd cena cinila 63 770 K&/m2. Nasledovaly byty
oznacené jako velmi dobré, kterych bylo evidovano 23, a jejich priimérna

jednotkova cena dosahovala 65 590 K¢/m2.

Nejvyssi cenova hladina byla zaznamendna u byt ve vystavbé ¢i novostaveb,
kterych bylo celkem 24. Prlmérnd cena cinila 84 433 K&/m2, coz odpovida
oCekavani spojenému s moderni vystavbou, energetickou Uspornosti a vysSsimi

standardy vybaveni.

Z dat vyplyva, Ze technicky stav nemovitosti je jednim z klicovych faktord
ovlivilujicich trzni cenu, pricemZ rozdil mezi starSimi byty v dobrém stavu

a novostavbami presahuje 20 000 K&/m2.

Tabulka 7 Jednotkové ceny dle technického stavu ve Zddru nad Sdzavou, zpracovani: viastni

Technicky stav Pocet bytl Cenazalm’

Dobry 10 63 770 K&
Velmi dobry 23 65 590 K¢
Ve vystavbé/novostavba 24 84 433 K¢
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12.4 Tridéni dle dostupnosti vytahu

Dostupnost vytahu predstavuje jeden z vyznamnych komfortnich prvkd,
které mohou ovlivnit vyslednou nabidkovou cenu bytové jednotky. Nejvyssi
primérné ceny dosahuji byty, které se nachazeji v domech s vytahem
80362 K&/m2. V pripadé bytl bez vytahu, které jsou situovany nejvyse
do 2. nadzemniho podlazi, se prdmérna cena pohybuje na Urovni 74097 K&/mz2,

v v

podlaZi vyse, kde vytah chybi - 66 929 K&/m?2.

Tabulka 8 Jednotkové ceny dle dostupnosti vytahu ve Zddru nad Sézavou, zpracovdni: viastni

Dostupnost vytahu Pocet bytl Cenazalm’

Ano 31 80 362 K¢
Ne do 2NP 6 74 097 K¢
Ne 3NP a vys 20 66 929 K¢

12.5 Tridéni dle existence balkonu/lodzie

Z analyzovanych dat vyplyva, Zze byty s balkonem nebo lodzii dosahuji
ve sledovaném vzorku vyssi primérné ceny za metr Cctverecni, konkrétné
77 189 K&/m2. Oproti tomu byty bez této vybavenosti se prodavaji v prliméru
za 62 081 K&/mz2. Cenovy rozdil vice nez 15 000 K&/m?2 potvrzuje vyznam, ktery trhu
priklada této formé venkovniho prostoru.

Detailni prehled cenovych rozdilll podle existence balkonu ¢i lodZie je uveden
v nasledujici tabulce.

Tabulka 9 Jednotkové ceny dle existence balkonu/lodZie ve Zddru nad Sdzavou, zpracovani: viastni

Balkon/ lodzie Pocet bytl Cenazalm’
Ano 45 77 189 K¢
Ne 12 62 081 K¢

12.6 Tridéni dle dostupnosti sklepu

Z dat vyplyva, Ze byty, které maji sklep zahrnuty v cené, dosahuji prlimérné ceny
65707 K&/m2. U bytl bez sklepa je tato hodnota vyrazné nizsi - 57516 K¢/mz2
Nejvyssich prdmérnych cen ale dosahuji byty, u nichZ je sklep k dispozici
za priplatek - 83 757 K&¢/m2. Tato skutecnost mlze souviset s tim, Ze se jedna casto

vvvvvv

Prehled rozdil( v prlimérnych cenach za 1 m2 podle dostupnosti sklepa je uveden
v tabulce ¢. 10.
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Tabulka 10 Jednotkové ceny dle dostupnosti sklepu ve Zddru nad Sdzavou, zpracovdni: viastni

Sklep Pocet bytl Cenazalm’

Ano 30 65 707 K¢
Ne 2 57 516 K¢
Za priplatek 25 83 757 K¢

12.7 Tridéni dle mozZnosti parkovani

Nejvyssi pramérnd cena za 1 m2 byla zaznamenana u bytl, kde je parkovani
nabizeno za priplatek - 83757 K&/m2. Tento vysledek casto souvisi s vySSim
standardem novéjsich projektl, kde je parkovani samostatné zpoplatnéno. Byty
bez parkovani dosahuji primérné ceny 65 961 K&/m2, coZ je mirné vice nez u bytq,
které maji stani zahrnuto v cené - 62 999 K¢/m2.

Podrobny prehled je uveden v nasleduijici tabulce.

Tabulka 11 Jednotkové ceny dle moznosti parkovdni ve Zddru nad Sdzavou, zpracovani: viastni

Garaz/ parkovaci stani Pocet bytl Cenazalm’

Ano 7 62 999 K¢
Ne 25 65 961 K¢
Za priplatek 25 83 757 K¢

12.8 Tridéni dle materialu

Z dat vyplyva, Ze nejvyssi primérné ceny za 1 m2 dosahuji byty ve smiSenych
konstrukcich, a to 83 260 K&/m2. Tento typ zastavby je Casto spojovan s novéjSimi
developerskymi projekty, které nabizeji vySSi standard a moderni provedeni.

Naopak cihlové - 64760 K¢/m? a panelové byty - 65414 K&/m?2 se pohybuji
na obdobné cenové hladiné. | kdyz jsou cihlové stavby vnimany jako kvalitné;si
z hlediska tepelnych a akustickych vlastnosti, rozdil oproti panelové vystavbé
je vramci tohoto vzorku minimalni.

Vysledky ukazuje tabulka ¢. 12, ktera prehledné znazorriuje rozdéleni byt podle
materialu a jejich prdmérné ceny.

Tabulka 12 Jednotkové ceny dle materidlu budovy ve Zddru nad Sdzavou, zpracovani: viastni

Material Pocet byt Cenazalm’

Cihla 23 64 760 K¢
Panel 8 65 414 K¢
SmiSeny 26 83 260 K¢
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129 Shrnuti

Analyza 57 bytovych jednotek ve mésté Zdar nad Séazavou ukéazala, Ze vyse
nabidkovych cen je ve velké mife ovlivnéna technickym stavem, dispozi¢nim
feSenim, stavebnim materidlem a pritomnosti doplfiikovych prvkd. Nejvyssi
primérna jednotkova cena dosahovala 82 281 K¢/m2 u bytU s dispozici 4+kk a 4+1,
které byly témér vyhradné soucasti novostaveb. Pravé technicky stav se ukazal
jako kli¢ovy faktor, zatimco novostavby dosahovaly primérné ceny 84 433 K&/m2,
byty ve velmi dobrém stavu byly nabizeny za 65 590 K&/m? a byty v dobrém stavu

v v

K vyssi cené prispiva také dostupnost vytahu. Byty s vytahem mély prdmérnou
cenu 80362 K&/m2, zatimco u bytd ve vysSich patrech bez vytahu cena klesala
azna 66929 K&/m?, coz predstavuje rozdil priblizné 20 %. Pfitomnost balkonu
nebo lodZie zvySovala prdmérnou jednotkovou cenu z 62081 K&/m2
na 77 189 K¢/mz?, tedy o vice nez 24 %. Zajimavé je i to, Ze byty se sklepem
za priplatek, typicky u novostaveb, dosahovaly prlimérné ceny 83757 Kc/mz,
coz byla vibec nejvyssi hodnota v rdmci sledovaného vzorku a ¢ini to témér 28 %
navyseni oproti bytim bez sklepa (57 516 K&/m2).

Z hlediska pouzitého stavebniho materidlu byly nejdraze ocenovany byty
ve smiSené konstrukci, s prlimérnou cenou 83260 K&/m2 Cihlové domy
dosahovaly priimérné 64760 K¢/m2 a panelové 65414 K&/m?, pricemZ cenovy
rozdil mezi nimi byl minimalni. Moderni dispozi¢ni FeSeni typu ,+kk” bylo v nabidce
ocenovano vyrazneé vyse nez klasické ,+1“, napfiklad rozdil mezi bytem 3+kk a 3+1
Cinil pres 18 %.

Celkové Ize konstatovat, Ze realitni trh ve Zdaru nad Sazavou upfednostiiuje
moderni, technicky kvalitni byty s vySSi pridanou hodnotou. Nova vystavba,
atraktivni dispozice, dostupnost vytahu, parkovani ¢i sklepnich prostor
a doplnkovy komfort jako balkony ¢i lodzie vyrazné zvySuji vyslednou cenu.
Vysledky tak odrazeji rostouci preference kupujicich po bydleni vyssiho standardu,
coz se na cenové urovni odrazi napfic¢ vSemi sledovanymi parametry.
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13 Lokalita Havlicktv Brod
131 Dispozice byt

V ramci analyzovaného souboru 61 bytovych jednotek v Havlickové Brodé byla
nejCastéji zastoupena dispozice 3+kk, ktera tvorila 24,6 % nabidky (15 byt(). Hned
za ni nasleduje kategorie 2+1 s podilem 23,0 % (14 byt() a dispozice 2+kk s podilem
18,0% (11 bytl). Tyto tfi kategorie dohromady predstavuji vice nez 65 % vSech
sledovanych jednotek, coz naznacuje vysokou poptavku po stfedné velkych bytech
vhodnych jak pro rodiny, tak i pro investicni Ucely.

Byty s dispozici 3+1 byly zastoupeny v 10 pripadech (16,4 %), zatimco mensi
jednotky 1+1 a 1+kk tvofily dohromady 11,5% nabidky. Tyto mensi byty jsou
atraktivni pfedevsim pro jednotlivce nebo jako investi¢ni pfileZitosti k pronajmu.
Naopak vétsi byty 4+kk a 4+1 se vyskytuji v nabidce vyrazné méné - pouze
ve Ctyfech pFipadech, coZ odpovida podilu 6,5 %.

Vysledky potvrzuji, ze na trhu v Havlickové Brodé dominuji spiSe byty se dvéma
az tfemi obytnymi mistnostmi, které kombinuji rozumnou velikost a cenovou
dostupnost, ¢imz reflektuji poptavkové preference vétsiny zajemctl o bydleni. Graf
¢. 4 prehledné znazornuje rozloZeni bytl podle dispozic v této lokalité.

Podil byt podle dispozic - Havli¢k(v Brod

1+1 (4 byt{, 6.6 %) 4+kk (3 bytl, 4.9 %)
i 4+1 (1 byth, 1.6 %)

1+kk (3 byt 4.9 %)

3+Kkk (15 bytl, 24.6 %)

2+1 (14 bytd, 23.0 %)

3+1 (10 bytfi, 16.4 %)

2+kk (11 bytd, 18.0 %)

Graf 4 Dispozicni struktura nabizenych bytt - Havlickav Brod, zpracovdni: viastni

Dispozi¢ni feSeni bytovych jednotek je klicovym faktorem ovliviiujicim jejich
atraktivitu a cenu. PFi analyze nabidky bytd je vSak vhodné doplnit i pohled
na formu vlastnictvi, ktera ma vyznamny vliv nejen na dostupnost nemovitosti,
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alei na jeji pravni a financni specifika. Jednou z takovych forem je druzstevni
bydleni.

DruZstevni bydleni

Druzstevni byt neni ve vlastnictvi konkrétni osoby, ale v majetku bytového
druzstva. Clen druZstva mé tzv. ndjemni pravo k uzivani konkrétni bytové jednotky
na zakladé svého clenského podilu. To znamena, Ze byt formalné nevlastni,
ale ma pravo jej uzivat, pripadné clensky podil prevést na jinou osobu. Vyhody této
formy bydleni zahrnuji nap¥. nizsi porizovaci naklady (neni nutné platit dan z nabyti
nemovitosti) nebo vétsi stabilitu prostfedi (druzstva si Casto hlidaji, kdo se stane
novym clenem). Na druhou stranu se druzstevni byty hare financuji hypotékou
a nelze je tak jednoduse zatiZit zastavnim pravem [27][28].

Graf €. 5 zndzorfuje strukturu vlastnictvi bytl v Havlickové Brodé. Z celkového
pocCtu 61 analyzovanych jednotek bylo 55 bytl v osobnim vlastnictvi (90,2 %)
a 6 bytl v druzstevnim vlastnictvi (9,8 %). PrestoZe osobni vlastnictvi vyrazné
prevazuje, je patrné, Ze druzstevni forma zde stale ¢astecné pretrvava.

V porovnani se Zdarem nad Sazavou, kde byly véechny analyzované byty vyhradné
v osobnim vlastnictvi, tak Havlickiv Brod vykazuje o néco vétsi variabilitu forem
vlastnictvi, coZ miZe souviset s odliSnym historickym vyvojem bytového fondu
v obou méstech.

Vlastnictvi bytu v Havli¢ckové Brodé

Druzstevni vlastnictvi (6)

Osobni viastnictvi (55)

Graf 5 Vlastnictvi bytd v Havlickové Brodé, zpracovani: viastni
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13.2 Tridéni dle dispozic

Tato podkapitola se zamérfuje na systematické rozdéleni bytovych jednotek podle
jejich dispozi¢niho uspofadani. Cilem je wytvofit pfehlednou strukturu,
kterd umozni podrobnéjsi analyzu jednotlivych typl bytd z hlediska jejich
technického stavu, vybavenosti a dalSich doprovodnych charakteristik.

13.2.1 Dispozice 1+kk, 1+1

Dispozice 1+1 a 1+kk byly slouc¢eny do jedné skupiny kvili jejich nizkému poctu
v analyzovaném vzorku. V mensich méstech se tyto mensi byty objevuji méné
casto, a samostatné hodnoceni by neposkytlo dostatecné spolehlivé vysledky. Obé
dispozice navic pIni podobnou funkci malometrazniho bydleni, a jejich spojeni tak
umoznuje relevantni porovnani s ostatnimi kategoriemi.

V Havlitkové Brodé se v této dispozici nabizelo 7 bytovych jednotek s rdznymi
parametry, které jsou prehledné vidét v tabulce €. 13.

Tabulka 13 Prehled parametrii pro byty 1+kk, 1+1 v Havlickové Brode, zpracovdni: vlastni

1+kk, 1+1

Faktary Stav bytu
Dobry Velmi dobry [ Ve vystavb&/novostavba
Technicky stav 2 3 2
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vy$
Viytah 2 4 1
Ano Ne =
Balkon/lodzie 2 5
Ano Ne Za priplatek
Sklep 4 3 0
Ano Ne Za priplatek
Gara?/parkovaci stani 2 5 0
Cihla Panel Smiseny
Materidl 5 2 0
33-35 m? 36-38 m? 39-41 m? 42-44m® | 4568 m?
Plocha 4 1 0 0 2

Technicky stav

V dobrém technickém stavu byly nabizeny 2 byty, dalsi 3 bytd bylo ve velmi
dobrém stavu, ve vystavbé/ novostavbé byly inzerovany 2 byty.

Vytah

Moznost dostupnosti bytu vytahem nabizely2 byty, dalSi 4 byty nachazejici
se do 2NP tuto moZnost nenabizelo, byt bez vytahu od 3NP vys byl 1.
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Balkon/lodzZie

Balkon/lodZie byla soucasti 2 byt(, u 5 bytl tato moznost nebyla.

Sklep

Soucasti 4 bytl byl sklep, u tfech bytl se sklep nenabizel, ani za priplatek.
Garaz/parkovaci stani

Dva byty mély zajisténé parkovani, u ostatnich 5 bytt parkovani nebylo zajisténo,
ani s priplatkem.

Material

V panelovém domé se nachazely 2 byty, dalSich 5 byt je vcihelné budové,
smiSené zdivo nema zadny byt.

Plocha

Byty s plochou 33 m? az 35 m? byly inzerovany Ctyri, jeden byt byl s plochou
v rozmezi 36 m? az 38 m?, zadny byt nemél plochu od 39 m2 do 41 m?, stejné jako
v mezich 42 m2? az 44 m?, byty od 45 m2 do 68 m2 byly 2.

13.2.2 Dispozice 2+kk

Inzerovanych bytd v dispozici 2+kk bylo 11. Jednotlivé parametry jsou prehledné sefazeny
v nasledujici tabulce €. 14.

Tabulka 144 Prehled parametri pro byty 2+kk v Havlickové Brodé, zpracovani: viastni

Faktary Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavbé/novostavba - -

Technicky stav 1 2 8
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -

Vytah 5 3 3
Ano Ne - - -

Balkon/lodZie 5 6

Ano Ne Za ptiplatek = =

Sklep 2 9 0
Ano Ne Za ptiplatek = =

Garéa?/parkovaci stanf 4 3 4
Cihla Panel Smiseny - =

Materidl 1l 0 0

40-46m* | 47-53m? 54-60 m? 61-67m* | 68-75m?

Plocha 3 4 3 1 0
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Technicky stav

Jeden z bytl byl v dobrém technickém stavu, dva byty byly ve velmi dobrém stavu,
celkem 8 byt bylo ve vystavbé, ¢i se jednalo o novostavby.

Vytah

Bytovych jednotek dostupnych pomoci vytahu bylo 5, dalSi 3 byty nachazejici
se do 2NP tuto moznost nenabizelo, byty bez vytahu od 3NP vys byly 3.

Balkon/lodZie
Balkon/lodZie byla soucasti 5 bytd, zatimco u 6 bytd tato mozZnost nebyla.
Sklep

Pouze u 2 byt byl soucasti sklep, u zbylych 9 bytd sklep nebyl mozny,
ani za priplatek.

Garaz/parkovaci stani

Ctyfi byty mély zajisténé parkovani, u 3 byt parkovéni nebylo zajisténo, dalsi
4 byty meéli tuto moznost za priplatek. Priplatek za moznost parkovani neni
soucasti inzerované ceny.

Material

U vSech 11 bytl se jako materidl pouZila cihla.

Plocha

Byty s plochou 40 m2 az 46 m? byly inzerovany tfi, Ctyfi byty byly s plochou

v rozmezi 47 m? az 53 m?, dalSi 3 byty nabizely plochu od 54 m2 do 60 m?, nejvétsi
byt se nabizel v mezich 61 m2 az 67 m?, byt od 68 m2 do 75 m2 nebyl Zadny.
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13.2.3

Dispozice 2+1

Analyzovana dispozice byla nabizena u 14 bytU. Pfehled parametr( je vidét v nasledujici

tabulce.

Tabulka 15 Prehled parametrd pro byty 2+1 v Havlickové Brodé, zpracovani: viastni

2+1
Faktory Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavbé/novostavba - -

Technicky stav 6 8 0
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -

Vytah 5 6 3
Ano Ne - - -

Balkon/lodzie 6 8

Ano Ne Za ptiplatek = =

Sklep 12 2 0
Ano Ne Za ptiplatek = =

Garéa?/parkovaci stanf 1 13 0
Cihla Panel Smiseny - =

Materidl 9 4 1

46-52 m? 53-59 m? B60-66 m? 67-73m? | 74-80 m?

Plocha 4 5 2 1 2

Technicky stav

V dobrém technickém stavu bylo nabizeno 26 byt(, zbyvajicich 8 bytl bylo
nabizeno ve velmi dobrém stavu.

Vytah

Moznost dostupnosti bytu vytahem nabizelo 5 byt(, dalSich 6 bytd nachazejici
se do 2NP tuto moznost nenabizelo, byty bez vytahu od 3NP vys byly 3.

Balkon/lodZie

Balkon/lodZie byla soucasti 6 bytd, u 8 byt tato moznost nebyla.

Sklep

Soucasti 12 bytd byl sklep, pouze 2 byty neméli sklep, ani s moznym pfiplatkem.
Garaz/parkovaci stani

Jeden byt mély zajisténé parkovani, u ostatnich 13 bytl parkovani nebylo zajisténo,
ani s priplatkem.
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Material

V panelovém domé se nachazely 4 byty, celkem 9 bytd je vcihelné budové,

smisené zdivo mél jeden byt.

Plocha

Byty s plochou od 46 m2 do 52 m2 byly inzerovany ctyfi, pét byt byl s plochou
v rozmezi 53 m? az 59 mz?, dva byty mély plochu od 60 m? do 66 m?, stejné jako

v mezich 74 m2 az 80 m?, byt od 67 m2 do 73 m2 byl jeden.

13.2.4

Dispozice 3+kk

S celkovym poctem 15 bytl byla tato dispozice nabizena nejvice. Z tabulky ¢. 16 Ize vycist

zakladni parametry.

Tabulka 156 Prehled parametrii pro byty 3+kk v Havlickové Brodé, zpracovani: viastni

Faktory Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavbé/novostavba - -

Technicky stav 2 2 1
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys - -

Vytah 12 3 0
Ano Ne - - -

Balkon/lodZie 12 3

Ano Ne Za ptiplatek = =

Sklep 12 3 0
Ano Ne Za ptiplatek = =

Garéa?/parkovaci stanf 4 3 8
Cihla Panel Smiseny - =

Materidl 15 0 0

53-67 m? 68-82 m? 83-97 m? 98-112m? | 113-127 m?

Plocha 3 8 3 0 1

Technicky stav

V dobrém technickém stavu byly nabizeny 2 byty, y byty byly ve velmi dobrém

stavu. Ve vystavbé/ novostavbé bylo 11 bytd.

Vytah

Dvanact bytl bylo pristupnych pomoci vytahu,
do 2. nadzemniho podlazi a nemély moznost vytahu, byt ve 3NP nebo vySSim bez
dostupnosti vytahu nebyl zadny.

3 byty se nachazely




Balkon/lodzZie

Balkon/lodZie byla soucasti 12 bytd, u 3 byt tato moZnost nebyla.

Sklep

Sklep ndlezel 12 bytlim, 3 byty byly nabizeny bez sklepu, i bez moZnosti priplatku.
Garaz/parkovaci stani

Ctyfi byty mély zajisténé parkovani, tfi byty nemély parkovani zajisténo, u osmi
bytd bylo umoZnéno dokoupeni parkovaciho stani. Cena za prikoupeni neni
soucasti ceny inzerované.

Material

VSechny byty byly postaveny v cihlovém domé.

Plocha

Byty s plochou od 53 m2 do 67 m2 byly inzerované 3, osm byt( bylo s plochou
68 m?2az 82 mz, tfi byty mély plochu od 83 m2 do 97 m?, v mezich 98 m2az 112 m2
nebyl Zadny byt, jeden z bytd byl v rozmezi 113 m2az 127 m2.

13.25 Dispozice 3+1

V této dispozici se nabizelo 10 byt0. Jejich parametry jsou roztfidény v nasledujici
tabulce.

Tabulka 167 Prehled parametr( pro byty 3+1 v Havlickove Brodé, zpracovani: viastni

3+
Faktory Stav bytu

Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - -

Technicky stav 5 5 0
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vy§ - =

Vytah 2 1 7
Ano Ne - - -

Balkon/lodZie 8 2

Ano Ne Za priplatek - -

Sklep 10 0 0
Ano Ne Za priplatek - -

Garé?/parkovaci stani 2 8 0
Cihla Panel SmiSeny - -

Materiél 7 2 1

56-60 m? 61-65 m? 66-70 m? 71-75m? | 76-210 m?

Plocha 0 1 4 4 1
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Technicky stav

V dobrém technickém stavu bylo nabizeno 5 byt(, stejné jako ve velmi dobrém
stavu. Ve vystavbé/ novostavbé nebyl nabizen ani jeden byt.

Vytah

Moznost dostupnosti bytu vytahem nabizely 2 byty, dalsi 1 byt nachazejici
se do 2NP tuto moznost nenabizelo, byt bez vytahu od 3NP vys bylo 7.

Balkon/lodZie

Balkon/lodZie byla soucasti 8 bytd, u 2 byt tato moznost nebyla.

Sklep

Soucasti vSech byt byl sklep.

Garaz/parkovaci stani

Dva byty mély zajisténé parkovani, u ostatnich 8 byt parkovani zajisténo nebylo.
Material

V panelovém domé se nachazely dva byty, dalSich sedm bytU je v cihelné budové,
smiSené zdivo mél jeden byt.

Plocha

Byt s plochou 56 m? az 60 m2 nebyl ani jeden, jeden byt byl s plochou 61 m?2
az 65 m?, celkem 4 byty mély plochu od 66 m? do 70 m?, v mezich 71 m2 az 75 m?
byly inzerovany 4 byty, byt nad 76 m2 byl jeden.

13.2.6 Dispozice 4+kk, 4+1

Pfi analyze byly dispozice 4+1 a 4+kk slouceny do jedné kategorie z divodu jejich
nizkého zastoupeni v datech. Tyto vétsi byty se v nabidkach objevuji méné casto,
a samostatné hodnoceni by tak nemuselo byt dostatecné vypovidajici. Obé
dispozice zaroven predstavuji podobné velké jednotky urcené pro veétsi
domacnosti, a jejich slouceni tak nezkresluje vysledky analyzy.

V prehledné tabulce €. 18 jsou vidét zakladni parametry pro 4 bytové jednotky této
dispozice nabizené v Havlickové Brodé.

68



Tabulka 178 Prehled parametri pro byty 4+kk, 4+1 v Havlickové Brodeé, zpracovdni: viastni

4+kk, 4+1

Faktory Stav bytu
Dobry Velmi dobry | Ve vystavb&/novostavba - -
Technicky stav 1 1 2
Ano Ne do 2NP Ne 3NP a vys = =
Vlytah 2 1 1
Ano Ne - - -
Balkon/lodZie 3 1
Ano Ne Za priplatek - -
Sklep 3 1 0
Ano Ne Za priplatek - -
Gara?/parkovaci stani 1 2 1
Cihla Panel Smiseny - =
Materidl 4 0 0
90-97m? | 98105 m? 106-113 m? 14121 m? [ 122-132 m?
Plocha 0 3 1 0 0

Technicky stav

V dobrém technickém stavu byl nabizen jeden byt, dalsi 1 byt byl ve velmi dobrém
stavu, ve vystavbé/ novostavbé byly nabizeny 2 byty.

Vytah

Moznost dostupnosti bytu vytahem nabizely 2 byty, jeden byt nachazejici
se do 2NP tuto moZnost nenabizel, jeden byt byl také bez vytahu a nachazel
se ve 3NP a vys.

Balkon/lodZie
Balkon/lodZie byla soucasti 3 bytd, u 1 bytu tato moznost nebyla.
Sklep

Soucasti tfi bytd byl sklep, zbyvajici jeden byt nemél sklep, ani s moZnosti
dokoupeni.

Garaz/parkovaci stani

Jeden z bytl mél zajisténé parkovani, dva byty nemély parkovanivyreSeno, u 1 bytu
byla moZnost parkovaci stani dokoupit. Cena za pfikoupeni neni soucasti ceny
inzerované.

Material

VSechny bytové jednotky se nachazely v cihlové budové.
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Plocha

Byt s plochou 90 m? az 97 m? nebyl inzerovan zadny, tfi byty byly s plochou
od 98 m? do 105 m?, jeden byt mél plochu od 106 m? do 113 m?, v mezich 114 m?
az 121 m2 nebyl inzerovan zadny byt, stejné jako s plochou nad 122 mz2.

13.2.7. Jednotkova cena dle dispozice

Tabulka ¢ 19 shrnuje prlimérné jednotkové ceny bytd dle jejich dispozic
v Havlickové Brodé. Vyplyva z ni, Ze vyssi jednotkové ceny dosahuiji byty s dispozici
2+kk a 3+kk (72 193KE/m? a 66 649 KE/m?), které Casto spadaji do noveéjsi vystavby
nebo byly kompletné zrekonstruovany. Naopak nizsi cena za m2 je typicka pro byty
2+1 (54 146K¢/m2) a 3+1 (51 376 K&/m?2), které byvaiji starsi, casto v plvodnim stavu,
a méné flexibilni z hlediska modernich narokd na bydleni. Nejnizsi jednotkovou
cenu vykazuji vétsi dispozice 4+kk a 4+1, coz viak mUzZe byt ovlivnéno nizsim
poctem vzorkU a variabilitou v jejich vybaveni a stavu. Tabulka tak prehledné
ilustruje cenové rozdily mezi jednotlivymi kategoriemi byt vramci mésta.
Zajimavosti jsou byty s nejmensi dispozici 1+kk a 1+1, které maji jednotkovou cenu
nejvyssi (75512 K&/m32). Logickym vysledkem muUZe byt kombinace vysoké
poptavky hlavné z divodu ekonomické dostupnosti a investi¢ni atraktivity.

Tabulka 19 Jednotkovd cena dle dispozice v Havlickové Brodé, zpracovdni: viastni

Dispozice otkové cena za 1 m?

1+kk, 1+1 75512 K&
2+kk 72193 Ke&
2+1 54146 K&
3+kk 66 649 K¢
3+1 51376 K&
4+kk, 4+1 60 357 K¢

Graf ¢. 6 znazornuje jednotkovou cenu za 1 m2 podle rdznych dispozic byt
v Havlickové Brodé. Pro lepsi pfehlednost je do grafu doplnéna i ¢arkovana linie,
kterd predstavuje prlimérnou cenu napfi¢ vSemi dispozicemi. Diky tomu lze
snadno porovnat jednotlivé typy bytl s celkovym primérem, napriklad byty 1+kk
/ 1+1 a 3+kk se nachazeji nad prdmérnou hodnotou, zatimco tradi¢ni dispozice 2+1
a 3+1 jsou vyrazné pod ni. Kazdy bod grafu odpovida konkrétni primérné cené
za 1 m2 pro danou dispozici, coz umoznuje prehledné vizualni srovnani.
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Jednotkovéa cena za 1m? podle dispozice v Havlickové Brodé

f5.512 K&/m? Jednotkova cena dle dispozice
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Graf 6 Jednotkovd cena za 1 m? podle dispozice v Havlickové Brodé, zpracovani: vlastni

13.3 Tridéni dle technického stavu

Byty v dobrém technickém stavu byly zastoupeny 17 jednotkami, pficemz
priimérna cena cinila 51 946 K&/m2. Byt(l ve velmi dobrém technickém stavu bylo
evidovano 21, a jejich primérna jednotkova cena vzrostla na 57 786 K&/mz2,

Nejvyssi hodnoty dosahly novostavby a byty ve vystavbé, kterych bylo 23. Tyto
nemovitosti se v primeéru prodavaly za 71 780 K&/mz2,

Rozdil mezi prlimérnou cenou bytl v dobrém technickém stavu a novostavbami
¢ini témér 20 000 K&/m?, coz doklada silny vliv technického stavu na vysi nabidkové
ceny. Tato data jsou v souladu s obecnym vyvojem realitniho trhu, kde novéjsi
a kvalitné&ji provedené stavby dosahuiji vyssi trzni hodnoty.

Tabulka 180 Jednotkové ceny dle technického stavu v Havlickové Brodé, zpracovadni: vlastni

Technicky stav Pocet bytd Cenazalm’

Dobry 17 51 946 K¢
Velmi dobry 21 57 786 K¢
Ve vystavbé/novostavba 23 71780 K¢
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13.4 Tridéni dle dostupnosti vytahu

Nejvyssi primérné ceny dosahuji v Havlickové Brodé byty s dostupnosti vytahu.
Téch bylo v analyzovaném souboru celkem 28 a jejich prmérna cena cinila
68 794 KE/m?, coz potvrzuje, Ze pfitomnost vytahu predstavuje vyznamny
komfortni prvek, ktery se pozitivné promita do trzni hodnoty nemovitosti.

Naopak byty bez vytahu dosahuji nizsich cen, pri¢emz jejich hodnota se dale odviji
od umisténi v ramci podlazi. V pfipadech, kdy se byt nachazi do 2. nadzemniho
podlaZi, coz bylo evidovano u 18 jednotek, ¢inila primérna cena 57 886 K¢/mz2

v v

podlaZi a vyse, kterych bylo 15 a jejich primérna cena dosahla pouze 52 892 K¢/mz2,

Z uvedeného je patrné, ze vytah nejen zvySuje komfort bydleni, ale ma i méritelny
ekonomicky dopad. Rozdil mezi bytem s vytahem a bytem ve vysSich patrech bez
vytahu cini vice nez 15000 K&/m?, coz potvrzuje jeho zasadni vliv na atraktivitu
a prodejnost nemovitosti.

Tabulka 191 Jednotkové ceny dle dostupnosti vytahu v Havlickové Brode, zpracovadni: viastni

Dostupnost vytahu Pocet bytl Cenazalm’

Ano 28 68 794 K¢
Ne do 2NP 18 57 886 K¢
Ne 3NP a w3 15 52 892 K&

13.5 Tridéni dle existence balkonu/lodzie

V analyzovaném vzorku mélo 36 bytl balkon nebo lodZii. Primérnd cena téchto
byt dosahovala 62 983 K&/m2. Naopak 25 bytd balkonem ¢i lodzii nedisponovalo,
a jejich primérna cena byla nizsi, konkrétné 59 488 K&/mz2.

Z dat vyplyva, Ze pritomnost balkonu nebo lodZie zvySuje cenu bytu v prdméru
o priblizné 3 500 K&/m2. Tento rozdil potvrzuje, Ze i zdanlivé drobny prvek,
jako je venkovni plocha pfistupna primo z bytu, mUZe ovlivnit atraktivitu a trzni
hodnotu nemovitosti.

Tabulka 202 Jednotkové ceny dle existence balkonu/lodZie v Havlickové Brodé, zpracovdni: viastni

Balkon/ lodzie Pocet byt Cenazalm’
Ano 36 62 983 K¢
Ne 25 59 488 K¢
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13.6 Tridéni dle dostupnosti sklepu

Byty se sklepem tvorily vétsinu nabidky (49 bytovych jednotek) a jejich primérna
cena Cinila 61 888 K&/m2. Byty bez sklepa, kterych bylo 12, se prodavaly
za 61 178 K&/m?2. Rozdil mezi obéma skupinami ¢inil pouhych 710 K&/m?, coz Ize
povazovat za nevyznamneé z hlediska celkového cenového rozptylu.

Treti kategorie ,za pfiplatek” nebyla v dostupnych datech zastoupena, a proto neni
mozné vyhodnotit, zda by tato moznost méla specificky vliv na vyslednou cenu.

Lze tedy konstatovat, ze v tomto konkrétnim vzorku sklep nehraje zasadni roli pfi
formovani trzni ceny, prestoZze z hlediska uzitné hodnoty muZe byt pro nékteré
zadjemce dulezity.

Tabulka 213 Jednotkové ceny dle dostupnosti sklepu v Havlickové Brodé, zpracovdni: viastni

Sklep Pocet byt Cena za 1 m’
Ano 49 61 888 K¢
Ne 12 61178 K¢
Za priplatek - -

13.7 Tridéni dle moznosti parkovani

Byty, které mély v cené zahrnutou garaz nebo parkovaci stani, dosahovaly
primérné ceny 67 190 K&/mz2, pricemz se jednalo o 14 jednotek.

Nejvétsi skupinu tvofily byty bez moZnosti parkovani, konkrétné 34 bytd, jejichz
primérnad cena byla vyrazné nizsi, 54 913 K&/m2. Tento rozdil ve vysi pres
12 000 K¢&/m2 svédci o tom, Ze moznost parkovani je vnimana jako duleZita pridana
hodnota.

Zajimavy cenovy skok je patrny také u bytd, u nichZ je parkovaci stani nabizeno
za priplatek, téch bylo 13 a prdmérnd cena zde cinila 72 583 K&/m2. Vyssi
jednotkova cena v této skupiné mUlze byt zplsobena tim, Ze se jednd o byty
v novostavbach nebo v prémiovych lokalitach, kde je parkovani zvlast ocenéno.

Vysledky potvrzuji, Ze moznost parkovani ma vyznamny dopad na trzni cenu bytu,
a to jak z hlediska komfortu, tak z praktickych dlvodl, coZ je v souladu
s dlouhodobymi trendy na realitnim trhu.

Tabulka 224 Jednotkové ceny dle moZnosti parkovdni v Havlickové Brodé, zpracovani: viastni

Garaz/ parkovaci stani Pocet byt Cenaza1m’

Ano 14 67 190 K¢
Ne 34 54 913 K¢
Za priplatek 13 72 583 K¢

73



13.8 Tridéni dle materialu

Nejvétsi zastoupeni mély byty v cihlovych domech, kterych bylo evidovano 51,
a primérnd cena zde cinila 61 949 K&/m2. Tento typ stavby je dlouhodobé
preferovan diky své dobré tepelné akumulaci, zvukové izolaci a vyssi uzivatelské
kvalité.

Byt postavenych z panelu bylo v nabidce méné, pouze 8 jednotek s prdmérnou
cenou 60 490 K&/m2. | kdyz je rozdil oproti cihlové vystavbé pomérné maly
(cca 1459 K¢/m2?), mlze reflektovat nizsi vnimanou hodnotu panelovych domd,
zejména starsich typ0.

SmiSené konstrukce, kombinace rlznych materiald, byly zastoupeny pouze dvéma
jednotkami, s primérnou cenou 60 800 K&/m2. Kvili nizkému poctu pripadl vsak
tento vysledek nelze zobecnit.

Z uvedeného plyne, Ze cihlové stavby maji mirnou cenovou prevahu,
avsak ve srovnani s ostatnimi kategoriemi nejsou rozdily vyrazné, coz mize byt
zpUsobeno i dalSimi faktory, jako je lokalita, technicky stav ¢i vybava bytu.

Tabulka 235 Jednotkové ceny dle materidlu budovy v Havlickové Brodeé, zpracovani: vlastni

Material Pocet byt Cenazalm’

Cihla 51 61 949 K¢
Panel 8 60 490 K¢
Smiseny 2 60 800 K¢

13.9 Shrnuti

Analyza 61 bytovych jednotek v Havlickové Brodé ukazala, Ze nabidkové ceny jsou
silné ovlivnény dispozicnim feSenim, technickym stavem, vybavenosti
a dostupnosti vytahu i parkovani. Nejvyssi jednotkovou cenu dosahly malé byty
s dispozici 1+kk a 1+1, kde pramér cinil 75512 K&/m2 Tento vysledek odrdzi
vysokou poptavku po malometraznich bytech, které jsou atraktivni jak z hlediska
investicniho vyuZiti, tak pro jednotlivce s nizSim rozpoctem.

Naopak byty s dispozici 3+1 a 2+1, které byvaji starsi a méné flexibilni z hlediska
modernich poZadavk(, se pohybovaly na spodni hranici cenového spektra,
51376 K&/m?, resp. 54146 K&/m2. Byty v technicky velmi dobrém stavu mély
primérnou jednotkovou cenu 57786 K&/m? zatimco byty oznacené jako
novostavba Ci ve vystavbé dosahovaly 71780 K&/mz2. Rozdil mezi témito dvéma
kategoriemi Cinil pfiblizné 24 %, coz potvrzuje trend vysSiho ocerfiovani nového
nebo kompletné rekonstruovaného bydleni.
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DuleZitym cenovym faktorem je i dostupnost vytahu. Byty s vytahem byly nabizeny
za prGmérnou cenu 68794 K&/m2, zatimco jednotky bez vytahu ve vyssich
podlazich dosahovaly jen 52892 K&/m? coz predstavuje rozdil vice
nez 15900 K&/m?, tedy pfFiblizné 30 %. Pfitomnost balkonu ¢i lodZie méla pozitivni
vliv na cenu - byty s timto prvkem byly v prdméru drazsi o 3495 K&/mz,
coz odpovida narlstu z 59488 K&/m2 na 62983 K¢/m2, tedy priblizné 6 % rozdil.
Parkovani zahrnuté v cené vedlo k vysSi jednotkové cené - 67 190 K&/m?2 oproti
54913 K&/m2 u bytd bez parkovani, coZz znamena 22 % cenovy rozdil. Nejvyssi
cenovou hladinu mély opét byty s parkovanim za priplatek, kde priimérna cena
Cinila 72 583 K&/m2, tedy témér 32 % vice neZ u bytl bez zajisténého parkovani.
Typicky Slo o novéjSi nebo Iépe vybavené jednotky.

Co se tyCe konstrukéniho materialu, cihlové budovy prfevazovaly a mély
primérnou jednotkovou cenu 61 949 K&/m?2, zatimco panelové byty byly jen o néco
levnéjsi 60 490 K&/mz2. Rozdil mezi nimi byl minimalni, coZz naznacuje, Ze jiné faktory
mély vétsi vliv nez samotny material.

Celkové Ize konstatovat, Ze v Havlickové Brodé jsou nabidkové ceny bytl silné
zavislé na dispozi¢ni velikosti, technickém stavu a dostupnosti vytahu
Ci parkovaciho mista. Malometrazni byty a novostavby si drzi vySSi hodnotu,
zatimco klasické vétsi dispozice ve starsi zastavbé dosahuji nizsi cenové urovné.
Tato struktura odrazi praktické preference kupujicich, ktefi hledaji bud’ investi¢ni
prilezitosti, nebo bydleni s dlirazem na komfort, efektivitu a moderni standard.
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14. Porovnani vybranych lokalit

Tato kapitola predstavuje shrnuti vysledk( analyzy nabidkovych cen bytovych
jednotek ve dvou zvolenych méstech Kraje Vysodina - Zdaru nad Sazavou
a Havlickové Brodé. Obé lokality Ize z hlediska velikosti, spravniho vyznamu
i obCanské vybavenosti povaZovat za vzajemné porovnatelné. Presto v3ak
provedené zhodnoceni ukdzalo na fadu rozdild jak v cenové hlading,
tak v charakteru nabizenych nemovitosti a preferencich kupujicich. Cilem této
kapitoly je tyto rozdily vyjadfit kvantitativné a soucasné urcit klicoveé faktory, které
k nim vedou.

14.1.  Srovnani primérnych jednotkovych cen

PFi porovnani primérnych jednotkovych cen byt se vyraznéji profiluje Zdar nad
Sazavou, kde celkova prdmérna cena napfri¢ dispozicemi dosahuje 73 053 K&/mz2.
Oproti tomu v Havlickové Brodé je prdmérna jednotkovd cena niZsi,
a to 63 372 K&/ma2. Rozdil mezi obéma mésty tak Cini pfiblizné 15,3 %, prestoze jsou
si z hlediska velikosti, vybavenosti i regionalniho vyznamu pomérné blizké. Tento
cenovy rozdil je do zna¢né miry ovlivnén vys$sim zastoupenim novostaveb a byt(
s vy33im standardem ve Zdaru nad Sazavou.

Porovnani prdmérné jednotkové ceny bytd

Rozdil: 15.3 %

73,053 K¢/m?2
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Zd4r nad Sazavou Havli¢kav Brod

Graf 7 Porovndni prumérné jednotkové ceny bytd, zpracovdni: viastni
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14.2. Srovnani podle technického stavu

Vyznamné rozdily byly zaznamendny i pfi srovnani cen byt podle jejich
technického stavu. Ve Zdaru nad Sazavou byly novostavby nabizeny v priméru
za 84 433 K&/m?, cozZ je témer o 32 % vice nez byty v dobrém stavu (63 770 K&/m2).
V Havlickoveé Brodé cinil cenovy rozdil mezi novostavbou (71 780 K&/m?2) a bytem
v dobrém stavu (51946 K&/m?) priblizné 38 %, presto samotné cenové hladiny
zGstaly o zhruba 10-15 tisic K&/m?2 nizsi nez ve Zdaru. Z toho vyplyva, Ze novostavby
v Havlickové Brodé jsou sice cenény vyraznéji oproti starsSim bytm, ale celkové
se na trhu prodavaji levnéji nez srovnatelné nové jednotky ve Zdaru nad Sazavou.

Porovnani jednotkové ceny podle technického stavu
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Graf 8 Porovndni jednotkové ceny podle technického stavu, zpracovdni: viastni

14.3. Srovnani podle dispozic

Dispozi¢ni struktura nabidky byla v obou méstech srovnatelna - pfevazuji byty
dispozic 3+kk, 3+1 a 2+1. Ve Zdaru nad Sazavou viak jednotkové ceny vyrazné
favorizuji modernéjsi reseni 3+kk, které bylo v pridméru o témér 27 % drazsi
nez uzaviena varianta 3+1. Tento rozdil odrazi vyssi trzni hodnotu otevieného
dispozi¢niho usporadani a castéjsi vyskyt téchto jednotek v novostavbach.

V Havlickové Brodé byly nejvyssi primérné ceny zaznamendany u malometraznich
bytd (1+kk a 1+1), které dosahovaly 75512 K&/m2. Naopak tradi¢ni dispozice 2+1
a 3+1 se pohybovaly hluboko pod hranici 55000 K¢/m2, coz mlZe naznacovat
zvysenou poptavku po mensich, dostupnéjSich bytech, casto vyuzivanych pro
investicni ucely ¢i pronajem.
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Porovnéani jednotkovych cen podle dispozice a po¢tu bytd
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Graf 92 Porovndni jednotkovych cen podle dispozice a poctu bytd, zpracovadni: viastni

14.4.  Srovnani komfortnich prvki

Vyrazné rozdily v jednotkovych cenach byly zaznamenany také pfi porovnani vlivu
jednotlivych faktord vybaveni bytu. Ve Zdaru nad Séazavou dosahovaly byty
s vytahem prdmérné ceny 80 362 K&/m2, zatimco byty umisténé ve 3. NP a vyse bez
vytahu pouze 66 929 K&/m2, cenovy rozdil €inil pfiblizné 13 400 K&/m2. V Havlickové
Brodé byl tento rozdil jeSté vyraznéjsi, konkrétné 15902 K¢/m?, coz ukazuje
na jesté vétsi citlivost trhu na absenci vytahu.

Porovnani jednotkové ceny podle dostupnosti vytahu
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Graf 3 Porovndni jednotkové ceny podle dostupnosti vytahu, zpracovdni: viastni
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Podobné se projevil i vliv balkonu nebo lodZie. Ve Zdaru nad Sazavou zvy3ovala
jejich pritomnost cenu o 15 108 K&/m?, zatimco v Havlickové Brodé byl tento rozdil
pouze 3 532 K&/m?, tedy podstatné méné vyznamny.

Porovnani jednotkové ceny podle pritomnosti balkonu/lodzie
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Graf 41 Porovndni jednotkové ceny podle pritomnosti balkonu/lodZie, zpracovdni: viastni

MozZnost parkovani za pFiplatek méla v obou méstech silny dopad. Ve Zdaru
dosahovaly takto vybavené byty primeérné ceny 83 757 K&/m2, coz znamena rozdil
oproti bytlim bez parkovani 17796 K&/ma2. V Havlickové Brodé byl cenovy rozdil
témér totozny a to 17 670 K&/m2.

Porovnani jednotkové ceny podle moznosti parkovani
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Graf 52 Porovndni jednotkové ceny podle moZnosti parkovdni, zpracovadni: vlastni
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Rozdilny dopad byl zaznamenan u sklepnich prostor. Zatimco ve Zdaru pfitomnost
sklepa za priplatek znamenala navyseni primérné ceny o 18 050 K&¢/mz2, rozdil mezi
pritomnosti sklepa a jeho absenci ¢inil 8 191 K&/m? v Havlickové Brodé byl tento
rozdil prakticky zanedbatelny, Cinil pouze 710 K&/m?2, moznost prikoupeni sklepa
se zde neobjevil u Zadné bytové jednotky.

Porovnani jednotkové ceny podle dostupnosti sklepa
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Graf 63 Porovndni jednotkové ceny podle dostupnosti sklepa, zpracovdni: viastni

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze nékteré prvky vybaveni (napfiklad vytah
a parkovani) hraji dalezitou roli v obou méstech, zatimco jiné (napfiklad sklep
nebo balkon) maji zasadni vliv pouze v konkrétnim kontextu trhu dané lokality.

14.5. Hodnoceni trhu

Z hlediska investi¢niho potencialu i atraktivity pro rezidenéni bydleni plisobi Zdar

nad Sazavou jako lokalita s vySSim standardem, SirSi nabidkou novostaveb a vétSim
ddrazem na komfortni vybaveni. Tato kvalita se vSak odradzi i ve vyssich
pofizovacich cenach, coz mUZe predstavovat bariéru pro kupujici s omezenéjSim

rozpoctem.

HavlickGv Brod naproti tomu nabizi cenové dostupnéjsi bydleni napfi¢ vétSinou
sledovanych kategorii, ¢imz oslovuje zejména zdajemce o levnéjsi byty
nebo investory zamérené na mensi jednotky. Nizsi cenova hladina je vsak
vyvazena omezengjSim zastoupenim novostaveb a méné modernim bytovym
fondem.

Volba mezi obéma lokalitami tak zavisi pfedevsim na uUcelu pofizeni nemovitosti,

Vv

zatimco Zd4r nad Sazavou miiZze byt vhodnéjsi pro klienty hledajici vy33i standard
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bydleni, Havlickiv Brod nabizi atraktivni pfileZitosti pro cenové orientované
zajemce nebo investi¢ni nakupy.

14.6. Shrnuti

Zd4r nad Sazavou a Havli¢kav Brod predstavuiji dva odlidné realitni profily. Zatimco
ve Zdaru dominuji novostavby, moderni dispozice a vy33i ceny, Brod
je charakteristicky Sirsi nabidkou byt( v tradi¢nim provedeni a nizsi cenovou
hladinou. Rozdily v primérnych jednotkovych cendch se pohybuji mezi 10-
20 tisici K&/m? témér ve vSech kategoriich. Vyznamné rozdily se projevily
v ocenovani parkovani, technického stavu i dispozic. Obé mésta tak reflektuji
odliSné potfeby a preference trhu, pricemz kazdé ma své specifické silné stranky
a cilovou skupinu.
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15. Zaver

Cilem této bakalarské prace bylo analyzovat a porovnat nabidkové ceny bytovych
jednotek ve dvou vybranych lokalitdch Kraje Vysoc&ina - ve méstech Zdar nad
Sazavou a Havlickdv Brod a identifikovat klicové faktory, které ovliviuji jejich vysi.
Prace byla rozdélena na teoretickou ¢ast, ktera vymezila zakladni pojmy a procesy
spojené s fungovanim realitniho trhu, a na praktickou cast, jez se soustredila
na sbér a vyhodnoceni dat z obdobi listopad 2024 aZ duben 2025.

Na zakladé podrobného rozboru 118 bytovych jednotek bylo zjiSténo, ze vySe
nabidkové ceny je ve zna¢né mife urcovana technickym stavem, dispozi¢nim
usporadanim, stavebnim materidlem a pritomnosti doplrikovych prvkd, jako jsou
balkon, sklep, vytah nebo moZnost parkovani. Pravé kombinace téchto faktor(
dokaze cenu za m2 navysit i o nékolik desitek procent.

Srovnani obou lokalit ukézalo, Ze Zdar nad Sazavou vykazuje vy33i prlimérné
jednotkové ceny napfi¢ témér vsemi kategoriemi. Tento rozdil je zplsoben
predevSim vétSim zastoupenim novostaveb, vysSi mirou komfortnich prvki
a preferenci pro moderni dispozi¢ni feSeni (napf. 3+kk a 4+kk). Naproti tomu
HavlickGv Brod nabizi nizsi cenovou hladinu, vétsi podil klasickych dispozic (2+1,
3+1) a Sirsi dostupnost levnéjsich byt(l, coZ mize byt vyhodné napfiklad pro prvni
bydleni nebo investi¢ni ucely.

Prace prokazala, Ze nabidkova cena neni nahodné stanovenou hodnotou,
ale vysledkem souhry Fady vzajemné propojenych faktor(. Vysledky mohou slouzit
jako voditko nejen pro potencialni kupujici, ale také pro realitni odborniky,
developery a investory pfi nastavovani cenové strategie v regionalnim kontextu.

Zavérem lze konstatovat, Ze i v ramci jednoho kraje mohou existovat vyrazné
cenové rozdily mezi mésty s podobnou demografickou a ekonomickou strukturou.
Regionalni analyza realitniho trhu tak prindsi dulezité poznatky pro lepsi
pochopeni lokalnich cenotvornych mechanisml a muU0Ze byt uZitecnd i pfi
planovani bytové politiky ¢i posuzovani dostupnosti bydleni.
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