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ABSTRAKT

Tato bakalarska prace analyzuje trzni cenu nemovitosti urCenych k bydleni. Jako prvni
vymezuje zakladni pojmy tykajici se realitniho trhu, ktery dale rozdéluje podle rdznych
hledisek, zabyva se také faktory ovliviiujici cenu nemovitosti. Prakticka ¢ast je zamérena na
mnozstvi nabizenych nemovitosti a na porovnani prdmérnych cen za 1 m? rodinnych dom(,
bytovych jednotek a stavebnich pozemk v jednotlivych katastralnich Uzemi mésta Zlin. Tyto
Uzemi jsou také jednotlivé popsany, aby byly jasné faktory ovliviiujici cenu nemovitosti. U
kazdého Uzemi je také uvedena moznost, jak lIze vylepsit atraktivitu pro potencionalni
zajemce o nemovitosti.

KLICOVA SLOVA

Trzni cena nemovitosti, realitni trh, rodinny dam, bytova jednotka, stavebni pozemek,
nemovitost, analyza, faktor, katastralni uzemi

ABSTRACT

This Bachelor thesis analysis the property market prices. First it focuses on the basic points
of the real estate market, of which then its divides into more specifics areas focusing also on
the facts which affects the market price. The practical part is focused on the number of
offered and to compare the average prices of houses, flats and building land per square
meter in the cadastral territories of Zlin. For a clearer understanding of the market price for
these territories have mentioned them individually and also possibilities to improve them to
attract more property buyers explained.

KEYWORDS

Property market price, real estate, house, flat, building land, property, analyses, factor,
cadastral territory
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1. UVOD

Téma analyza realitniho trhu jsem si vybrala diky tomu, Ze je pro mé a mého pritele velmi
aktualni, jelikoz v blizké dobé planujeme koupi nemovitosti pro budouci bydleni, a tak
Casto vedeme konverzace pravé o cenach nemovitosti nebo o kladech a zaporech, které
se jich tykaji.

Pro svoji analyzu jsem zvolila mésto Zlin, jelikoz se jedna o krajské mésto se zajimavou
historii diky Tomasovi Bat'ovi a jeho velkém vlivu na rozvoj tohoto mésta. Ve Zlin€ zije
ptiblizn¢ 75.000 stalych obyvatel, je dobfe dopravné dostupné a d€li se na 15 katastralnich
uzemi. Témeét kazdé katastralni uzemi disponuje vybornou obcanskou vybavenosti
a sluzbami pro vetejnost.

Realitni trh se déli na velké mnozstvi segmentli nemovitosti, avSak tato prace je zamétena
pouze na nemovitosti uréené k bydleni, konkrétné tedy rodinné domy, bytové
jednotky a stavebni pozemky, které jsou dale rozdéleny dle jejich dispozic, materialu
provedeni, stavu, ¢i vzdalenosti inzenyrskych siti. Na zakladé tohoto rozdéleni je
provedeno srovnani priimérych nabidkovych cen za m?, jejich znazornéni pomoci grafii
a nasledné vyhodnoceni faktorti ovliviiujici vys$i cen nemovitosti pro jednotliva
katastralni izemi.

V teoretické Casti se zabyvam vymezenim zékladnich pojmil tykajicich se nemovitosti
a jejich ceny, dale vlivem trhu nemovitosti na trzni hodnotu, segmenty trhu s akcentem
na nemovitosti ur¢ené k bydleni a samotnou analyzou realitniho trhu.

1.1 Cil

Cilem této bakalatské prace je provést analyzu realitniho trhu ve mésté Zlin. Jako prvni
bude provedena analyza mnozstvi nabidek nemovitosti ur¢enych k bydleni, po které bude
nésledovat srovnani primémych nabidkovych cen za m? a jejich zptehlednéni pomoci
grafit v jednotlivych katastralnich tizemi Zlina. Dale bude provedeno zhodnoceni
jednotlivych katastralnich tizemi, které se bude zaméfovat na faktory majici vliv na cenu
nemovitosti a popis krokd, které by byly dobré provést za ucelem vylepSeni atraktivity
pro potencionalni zajemce o nemovitosti. Dal§im cilem této prace je definovat zékladni
pojmy tykajici se nemovitosti, jejich ceny a faktorti majici vliv na cenu obvyklou.
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2. ZAKLADNI POJIMY

Tato kapitola je zaméfena na vymezeni zékladnich pojmi. Tyto pojmy jsou dale
rozdéleny na pojmy stavebni (nemovitost, pozemek, stavba, bytova jednotka, katastr
nemovitosti) a na pojmy ekonomické (cena a hodnota ve stavebnictvi, metody ocefiovani
nemovitosti a faktory, které maji vliv na cenu nemovitosti).

2.1 Pojmy technické (stavebni)

Mezi pojmy technické patii nemovitost, parcela, pozemek, stavba, budova, rodinny diim,
bytova jednotka, realitni trh, segment nebo tieba katastr nemovitosti.

NEMOVITOST (§ 498 Obcansky zikonik)

Mezi nemovité véci fadime pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim. Nemovité véci jsou také chapany jako véci, které nelze prenést z mista na misto
bez poruseni jejich podstaty.

REZIDENCNI NEMOVITOST

Reziden¢ni nemovitosti jsou napiiklad rodinné domy, byty, chaty, chalupy a rekreacni
stiediska. Tyto nemovitosti slouzi lidem k bydleni a relaxaci. Jedna se o nejrozsifené;jsi
predmét koupé a prodeje na realitnim trhu.

KOMERCNI NEMOVITOST

Komer¢ni nemovitosti nejsou uréeny k bydleni ani k relaxaci. Tyto nemovitosti slouzi
vyhradné pro podnikatelskou ¢innost, fadime mezi né€ naptiklad kancelatské budovy nebo
logistické a primyslové komplexy.

PARCELA (dle 256/2013 Sh., Zdkon o katastru nemovitosti, §2)

Jde 0 geometricky a polohové urCeny pozemek, je zobrazeny v Kkatastralni
map¢ oznaceny parcelnim ¢islem.

STAVEBNI PARCELA (dle 256/2013 Sb., Zdkon o katastru nemovitosti, §2)
Tento pozemek je evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi.

POZEMEK (256/2013 Sb., Zdkon o katastru nemovitosti, §2)

Pozemek je chapan jako ¢ast zemského povrchu oddélena hranici od sousednich ¢asti.
Mezi tyto hranice patii hranice uzemni jednotky, hranice katastrdlniho izemi, hranice
vlastnickd, hranice stanovena regula¢nim planem, Gzemnim rozhodnutim, spole¢nym
povolenim nebo hranice dana schvalenim navrhovaného zameéru stavebnim tradem.
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Clenéni pozemki dle zdkona o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.:
- Stavebni pozemky
- Zemgdélské pozemky (ornd piida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad)
- Lesni pozemky
- Vodni plochy
- Jiné pozemky

STAVEBNI POZEMEK (183/2006 Sb., Stavebni zdkon, §2)

Pozemek nebo jeho ¢ast ¢i soubor pozemkul, vymezeny a uréeny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim a spolecnym povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje.

Podle zédkona o oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se stavebni pozemky ¢leni na:

Nezastavéné pozemky - evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v pozemcich uréenym K zastavéni, v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, v jednotném funkénim celku nebo s pravem stavby.

Zastavéné pozemKy - jsou evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvoii, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény. Plochy
pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

STAVBA (dle 183/2006 Sb., Stavebni zdkon, §2)

Jedna se o vSechna stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
ohledu na jejich stavebné technické provedeni.

Clenéni staveb pro uéely ocetiovani: (dle 151/1997 Sh., Zikon o oceriovani majetku, §3)

a) Stavby pozemni
- rodinné domy
- bytové domy
- stavby pro individualni rekreaci (rekreacni nebo zahradkarska chata)
- stavby pro shromazd’ovani vétsiho poctu osob (saly, divadla, kina)
- stavby pro obchod (supermarkety)
- stavby ubytovaciho zafizeni (hotely, penziony)
- stavby pro vyrobu a skladovéani
- stavby zeméd¢lské
- jednotky
- venkovni Upravy
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b) Inzenyrské stavby a specidlni pozemni (stavby dopravni, vodni, rozvod inzenyrskych
siti, kanalizace, v€ze, stozary, kominy, plochy a Gpravy Gizemi, studny)

¢) vodni nddrze a rybniky
d) jiné stavby
BUDOVA (dle 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti, §2)

Nadzemni stavba spojena pevnym zakladem se zemi, je prostorove soustfedéna a navenek
prevazné uzaviend obvodovymi sténami a stie$ni konstrukei.

RODINNY DUM (dle CSN 73 4301)

Tato stavba diky svému stavebnimu uspofadani odpovida pozadavkiim pro rodinné
bydleni. Vice nez polovina podlahové plochy, mistnosti a prostora této stavby je ur¢ena
k bydleni. Rodinny dim muze mit nejvice tii samostatné byty, dvé nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

BYTOVY DUM (dle CSN 73 4301)

Stavba, ve které prevazuje funkce bydleni.

OBYTNA BUDOVA (dle CSN 73 4301)

Obytnou budovou se rozumi budova, ve které jsou minimalné dvé tietiny podlahové
plochy urené pro byty, vcetné plochy domovniho vybaveni ureného pro obyvatele
jednotlivych byt (nezapoditavaji se plochy spole¢ného prostor a domovnich
komunikaci).

BYT, BYTOVA JEDNOTKA (dle CSN 73 4301)

Bytem se rozumi obytna mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou svym stavebné
technickym uspofaddnim a vybavenim urceny k trvalému bydleni.

TRH

Trh je mechanismus, prostfednictvim kterého se kupujici a prodavajici stietdvaji nebo
domlouvaji o obchodnim cili pii realizaci zbozi a sluZeb.

REALITNI TRH

Realitni trh je trh, na kterém se vyskytuji nabidky a poptavky v oblasti nemovitosti.
Je oznacovan také jako trh s nemovitostmi.
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FAKTOR

Jako faktor se oznacuje rozhodujici sila uplatiiujici se v néjakém procesu. V oblasti
realitniho trhu muize byt faktorem ovliviwyjicim cenu nemovitosti Vvelikost a stav
nemovitosti, material provedeni, vzdalenost nemovitosti od centra mésta, socialni
podminky, zda se nemovitost vyskytuje ve velkém mésté nebo na vesnici, vzdalenost
pramyslové oblasti atp.

SEGMENT

Segment je charakterizovan jako ¢ast, dil nebo tsek. Segmenty trhu s nemovitostmi jsou
napiiklad: pozemky (stavebni, zemédélské), stavby (byty, rodinné domy, administrativni
budovy, rekreacni objekty atp.), ndjmy (staveb, bytovych prostor)

KATASTR NEMOVITOSTI (dle 256/2013 Sb., Zdkon o katastru nemovitosti, §1)

Jde o vetejny soubor tidajii 0 nemovitych vécech.
Katastr nemovitosti obsahuje: (dle 256/2013 Sb., Zdkon o katastru nemovitosti, $4)

- geometrické a polohové uréeni nemovitosti a katastralnich uzemi

- druhy pozemki, ¢isla a vyméry parcel, tidaje o budovach evidovanych
1 neevidovanych, tdaje o zpisobu ochrany a vyuziti nemovitosti a Cisla jednotek

- cenové Udaje, udaje pro danové ucely

- uevidovanych budov idaj o tom, zda se jedna o doCasnou stavbu

- udaje o pravech a vlastnicich, udaje o jinych opravnénych

- upozornéni tykajici se nemovitosti

- prohlaseni vlastnika domu

- dohody spoluvlastnikll o spravé nemovitosti

- udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli

- mistni a pomistni ndzvoslovi

KATASTRALNI UZEMI (dle 256/2013 Sb., Zikon o katastru nemovitosti, §2)

Technicka jednotka tvofici mistopisn€ uzavieny a v katastru spole¢né evidovany soubor
nemovitosti.
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2.2 Pojmy ekonomické

Mezi pojmy ekonomické patii cena a jeji druhy, hodnota a jeji druhy, ocefiovani, metody
ocenovani a faktory ovliviiyjici trzni hodnotu.

CENA

Dle zakona €. 526/1990 Sb. je cena definovana jako penézni Castka sjednana pii nakupu
a prodeji zboZzi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym Gcelim nez k prodeji.

Druhy cen:

a) cena zjiSténa (administrativni, aredni):

Je stanovena dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku aktudlnim znéni a podle
provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb. Pomoci ceny zjisténé se provadi
ufedni ocenéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy, jako jsou napiiklad: Soudni poplatky, konkurzy a vyrovnani,
nahrady pfi vyvlastnéni staveb, pozemkd, porosti a prav k nim, odmény notaitiim, dané
dédické, darovaci a dané€ z pfevodu nemovitosti, spravni poplatky.

b) cena porizovaci (cena historicka):

Cena, za kterou jsme mohli véc koupit v dobé jejiho pofizeni, u staveb jde o cenu v dobé
jejich postaveni. Vyskytuje se hlavné v tcetni evidenci. V zakong o tcetnictvi ¢. 563/1991
Sb. je definovana v § 25 odst. 4 pism. a) jako pofizovaci cena (,,Cena, za kterou byl
majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici).

c) cena obvykla (obecna, trzni):
Cena, za kterou miizeme urcitou véc v daném ¢ase a na daném misté koupit nebo prodat.

Piesnd definice ceny obvyklé je v zdkonu €. 151/1997 Sb. §2 odstavec 1:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto toho zdakona rozumi cena, ktera byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzbe v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajicitho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

«

z osobniho vztahu k nim. *
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d) cena reproduk¢ni:

Cena, za kterou by bylo mozné potidit stejnou nebo velmi podobnou novou véc v dobé
ocenéni a to bez odpoctu opotfebeni. U staveb se zjiStuje podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéjsi zptsob zjisténi této ceny
se provadi pomoci technicko - hospodafského ukazatele (ceny za m® obestavéného
prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod.).

e) cena vychozi:
Tato cena se nachazi pii vypoctu nékteré z vySe uvedenych cen, jde 0 pojem pro cenu
nové stavby, neodpocitava se opotiebeni.

f) cena zakladni (jednotkova):
Jedna o cenu za jednotku (m, m?, m3, ks).

HODNOTA

Hodnota neni doopravdy pozadovana, nabizena nebo zaplacena cena. Jde 0 penézni vztah
mezi zbozim a sluzbami, které je mozné koupit na jedné stran¢ kupujicimi a prodévajicimi
na stran¢ druhé. V podstaté¢ jde o odhad. Dale hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch
vlastnika zbozi nebo sluzeb k terminu, ke kterému se odhad hodnoty provadi. Hodnot
existuje mnoho druhli, napiiklad hodnota vécnd, vynosovd, stfedni nebo trzni. Pfi
oceflovani je nutné, aby bylo definovano, ktera hodnota je zjistovéna.

Druhy hodnot:

a) hodnota vécna:

Dle pravniho nazvoslovi je znama jako ,,asova cena" véci. V podstaté jde o reprodukéni
cenu véci, je snizena o priméfené opotiebeni a odpovidd primérmné opotiebené véci
stejného stafi a piiméfené intenzity uzivani. Ve vysledku je snizena o néklady na
odstranéni zavad, které jsou vazné a mohly by danou véc narusit. Obdobou této ceny je
cena zjisténd nakladovym zplisobem.

b) hodnota vynosova (kapitalizovany zisk):

V podstaté€ jde o soucet odurocenych budoucich pfijmi a ziskii z nemovitosti. Je chapana
jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, abychom se ujistili, Ze
uroky z této jistiny budou stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti. Tuto hodnotu Ize zjistit
Z ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady za provoz spolecné s odpisy, primérnou
ro¢ni udrzbou, spravou nemovitosti, dan¢ z nemovitosti, pojisténim, apod.
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OCENOVANI

Cinnost, kdy je n&akému piedmétu, souboru piedméti nebo prav pofizovan penézni
ekvivalent. Musime pii tom rozliSovat pojmy cena a hodnota, jelikoz v praxi se tyto
pojmy casto zamenuji.

ZAKLADNI METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Metoda porovnavaci (srovnavaci):

Metoda porovnavaci vychazi ptimo z porovnani s prodeji podobnych nemovitosti
v podobnych podminkach. Tato metoda se dale déli na metodu pfimého porovnani, ptimo
mezi proddvanymi a oceflovanymi nemovitostmi a na metodu nepiimého porovnéni
(soubor tdajui o prodavanych nemovitostech a jejich cenach je zpracovan na prumérnou,
zakladni, standardni nemovitost a s touto je pak porovnavana nemovitost ocefiovana).

Metoda zjisténi ceny obvyklé (obecné) pomoci koeficientu prodejnosti:

Provadi se tak, ze se z realizovanych prodeji stejnych véci zjisti primérny pomér mezi
cenou prodejni a cenou casovou. Timto koeficientem se pak ndsobi Casové cena
ocenované véci.

Metoda zjisténi ¢asové ceny — nakladovy zpiisob:
Metoda vychazi z ceny reprodukéni k datu ocenéni, tato se u staveb snizuje o opotiebeni.

Metoda vynosové hodnoty — vynosovy zpiisob:

Zéakladem této metody jsou zisky, které pifindsi prondjem nemovitosti. Tyto zisky se
odurocenim pievadeji na soucasnou hodnotu a s€itaji, diky cemu dochézi k porovnani
ziskl z vlastnictvi nemovitosti s evidovanymi zisky pfi investovani ¢astky ve vysi ceny
véci na uroky. Mira kapitalizace se da nejspravnéji zjistit z vynosiit obdobnych
nemovitosti porovnanim s jejich cenou.

Metoda rentniho ocenovani:
Tato metoda bere ohled na podminky, které maji rizni vyrobci nebo majitelé

srovnatelnych véci (loZiska surovin, zemédé€lska piida).

Metody zjisténi ceny obvyklé (obecné) prostym primérem:
Prosty primér se vypocita zpravidla z hodnoty vécné a hodnoty vynosové.

Metoda indexova:
Ptepocet cen se provadi pomoci odvozenych indext.
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Metoda zbytku:

Pouzivd se pro ocenéni nemovitosti, které nejsou ve vhodném stavu k pouzivani
(nedokoncené stavby, stavby se zanedbanou tdrzbou nebo s vadou zabrafiujici pouzivani
¢i zjisténi ceny pozemku, na némz se nachazi stavba uré¢ena k demolici). Principem této
metody je ocenéni nemovitosti za fiktivniho pfedpokladu, Ze je v pofadku, a nasledném
odecteni nakladii na dosazeni tohoto pouzivatelného stavu.

Posledni metodou pro ocenovani nemovitosti je metoda ocenovani podle ucetni
hodnoty.

FAKTORY OVLIVNUJICI TRZNIi HODNOTU

a) politické faktory - stavebni fad, danova politika, izemni planovani, stavebni normy,
ochrana zivotniho prostiedi

b) ekonomické faktory - faze ekonomického cyklu, zaméstnanost, zivotni uroven, kupni
sila, moznosti financovani, inflace

¢) socialné- demografické faktory - riist populace, velikost rodin, vzdélani, migrace,
socialni politika, zivotni styl

d) fyzikalni faktory - vybaveni, rozsah a velikost, stafi staveb, technicky stav,
vyuZitelnost, moralni Zivotnost

e) lokalni faktory - socidlni vybavenost a dostupnost sluzeb, doprava, Zivotni prostiedi,
architektura, poloha, konfigurace terénu
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3. TRH A TRZNI PROSTREDI

V trznim prostiedi piisobi velkd spousta cenotvornych podnétl, které je tifeba béhem
trzniho oceflovani vyhledat, definovat, analyzovat, urcit jejich vahu v zéavislosti na tom,
Vv jaké mife jsou piijimany trhem nemovitosti a také podle toho, jak jsou pozdé&ji
promitnuty do ocenéni. Nezbytnym piedpokladem k odhadu trzni hodnoty nemovitosti je
znalost situace na trhu.

3.1 Vznik trzniho prostredi

Aby mohlo byt s trzni hodnotou uvazovano, musi byt splnény tyto podminky:

Je nutné, aby se jednalo o nemovitost, kterd nékomu ptindsi uzitek nebo je uréitym
zptisobem prospé$na. Tuto podminku musime chapat z obecného pohledu
s o¢ekavanim vyhod z jejiho vlastnictvi.

K nemovitosti musi byt pfedpokladana nejméné minimalni poptavka, aby
potencionalniho zajemce motivovala k jeji koupi. U poptavky se musi vyskytovat
alespon malé kupni sila, ktera do trhu vstoupi a za nemovitost zaplati.

Ptevod a vlastnictvi nemovitosti musi vyhovovat legislativnim ptedpistim.

3.2 Zakladni rysy trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi se od bézného trhu 1i$i v nékolika vlastnostech:

Kazda nemovitost je originalni a neméni svoji polohu.

Pocet ucastnikl na tomto trhu je pomérné nizky, mélo z nich mize jednat hned,
jelikoz jde o vysoké ceny.

Malo kdo je schopen platit hotovosti, proto musi zajemci Casto feSit financovani
pomoci hypoték, stavebnim spofenim apod. Tato skuteénost mize zajemce od
vstupu na tento trh odradit, diky dlouhodobému vyhledu zatizeni.

Proces nabidky a poptavky probiha pomalu a je nepfedvidatelny, zalezi na nahodé
a obcas dochazi ke zpoZzdénému efektu, obcas také k prudkym zménam.

Jelikoz se nemovitosti neprodavaji a nekupuji denné, chybi zde dostatek informaci
a ucastnici Casto postradaji zkuSenosti. Transakce byva slozitou procedurou,
jelikoz se jedna o ptisnou evidenci vlastnictvi.

Na trhu s nemovitostmi jde Casto o slozité rozhodovani ¢lovéka s riiznou motivaci.

Nemovitosti maji velkou zivotnost a nedaji se prenést z mista na misto, jsou malo likvidni

a jejich prodej nebo nakup byva €asto velmi zdlouhavy.
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3.3 Jednani ucastniki prenosu

Pti jednani o koupi nebo prodeji se doty¢ny V prvni fadé rozhoduje na zakladé uvahy,
jestli viibec bude dany objekt prodavat ¢i kupovat a pokud dospéje k zavéru, Ze ano, tak
musi zacit uvazovat o podminkéch a okolnostech za jakych bude prodej ¢i koupé probihat,

vvvvvv

Podminky a okolnosti, za jakych bude prodej ¢i koupé probihat:

- Obchoduje se jen v ptipad¢, ze bude mit Gcastnik z pfenosu prospéch
- Preference vétsiho prospéchu pfed mensim
- Spokojenost s prospéchem mensim nez s Zadnym

3.4 Vlivy trhu na trzni hodnotu

Pfi trznim ocenovani je mozné vysledovat spoustu zakonitosti, znakl a principd, které
spolupiisobi pii tvorbé hodnoty, Ize je vyuzit jako zachytné body.

3.4.1 Sily, které maji vliv na tvorbu hodnoty

Politicko — spravni — hospodarska politika statu, uzemni planovani, stavebni fad, danova
politika, bezpecnost a ochrana, Zivotni prostredi

Ekonomické — zaméstnanost, kupni sila, Zivotni uUroven, moZnosti financovani,
hospodatsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, inflace, uroven technologii

Socialné - demografické — vyvoj populace, velikost rodin, urovenn vzdélani, standard
bydleni, Zivotni styl, socidlni politika statu, psychologické vlivy

Fyzikalni — poloha, rozsah a velikost, zptisob zastavby, topografie, sousedi, doprava,
architektura, Zivotni prostfedi, vybaveni, vyuZitelnost, stari objektd, stav udrzby,
technicka, moralni a ekonomicka Zivotnost

Tyto vlivy spolu navzajem souvisi, dopliiuji se a na tvorbu ceny pusobi komplexné, proto
je dulezité, aby byly uvazovany ve vSech souvislostech. Vzajemné ovliviiovani téchto sil
mize vést k vyvolani jistych zmén ve vztahu k hodnoté, které se mohou projevovat skryte,
pomalu, pravideln¢ a mohou gradovat nebo stagnovat. Zmény mohou zacit v souvislosti
S izemnim planovanim, se zménami Zivotniho prostfedi, s vysi trokové miry, ale také
Vv ptipadé fyzikalnich ¢i funkénich jevl vztazenych na stavbu a jeji stafi.

20



3.4.2 Nabidka a poptavka

Nabidka je obsazena poétem a typem nemovitosti ur¢enych k prodeji nebo k pronajmu za
rizné ceny v ur¢itém segmentu trhu a v ur¢itém ¢asovém obdobi. Poptavka je obsazena
poctem a typem nemovitosti, které maji potencionalni zdjemce o koupi nebo prondjem za
rizné ceny v ur¢itém casovém obdobi. U nemovitosti je velmi dilezita kvantita a kvalita,
zejména zivotnost, nepiemistitelnost a kvantitativni meze u pozemki.

Trzni ceny se fidi dle konkuren¢nich prostfedi nabidky a poptavky. Nedostatek
nemovitosti v trznim prostiedi zptasobuje zvyseni jejich ceny, naopak piebytek zplisobuje
cenovy pokles. Tyto dvé faze se neustale opakuji v riznych ¢asovych usecich.

Nabidka miva ptevazné konkrétni, jedine¢nou podobu, naopak poptavka vétSinou nebyva
jednoznacna a mize byt korigovana, proto je pii hodnoceni nabidky vzdy snazsi vychazet
Z poptavky, ktera je piimym ukazatelem z&jmu.

Ceny nemovitosti hodné ovliviiuje konkurence, konkurence poptavky ceny nemovitosti
zvySuje a konkurence nabidky naopak snizuje. Velmi duilezité je proSettit a porovnat
vyhody a nevyhody nabidek podobnych nemovitosti na trhu, a to do nejmensich detailti.

3.5 Segmenty trhu

Trh si vybira, tfidi a zafazuje nemovitosti do samostatnych skupin. Tento postup se
nazyva segmentace trhu a jednotlivé specializované skupiny trhu nemovitosti jsou
oznacovany jako trzni segmenty. Pfi ocefiovani je nutné ur€it, do jakého segmentu trhu
dana nemovitost patfi.

V oblasti Ceské republiky lze vysledovat nasledujici trzni segmenty:

Pozemky
- Zemé&délské a nevhodné pro zastavbu
- Vhodné pro zastavbu
- Velké izemni celky vhodné pro zéastavbu ¢i jiné tcely

Rodinné domy
- Star$i typy a obytné ¢asti byvalych zemédélskych objekt
- Nov¢ typy s vazbou na pozemky piivodn€ v osobnim vlastnictvim
- Staré vily
- Novostavby luxusnéjsiho typu a rodinnych domt a vil
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Bytové domy
- Pavodni, klasické
- Panelové, hromadné vystavba
- Nové, moderni
- PIn¢ obsazené najemniky
- S provoznimi prostory
- Neobydlené ¢i bez regulace ndjemného

Dalsi objekty
- Administrativni
- Prodejni
- Ubytovaci
- Pro ostatni sluzby
- Provozni
- Rekreacni

Kromé vyse uvedeného rozdéleni je mozné délit segmenty i podle jinych hledisek,
napiiklad nemovitosti vyuzitelné okamzité, po rekonstrukci a modernizaci, pro lepsi
ucely, pro demolici, apod.

3.5.1 Segmenty realitniho trhu uréené k bydleni

Mezi tyto segmenty fadime stavebni pozemky a stavby jako jsou tfeba rodinné domy nebo
bytové jednotky.

Stavebni pozemky
Zadny pozemek neni trvale bezcenny, jejich Zivotnost je nekonecnd, nepodléha

technickému zhodnoceni a jejich pocet je omezeny. Kazdy pozemek je jedine¢ny, diky
své poloze a velikosti, coz je zakladem jeho hodnoty. Poloha stavebniho pozemku je
velmi dilezitym hodnoticim kritériem u zajemct. V centru mést byvaji ceny stavebnich
pozemkil zpravidla nejvyssi, av§ak ¢im vice se centru vzdaluji, tim jejich cena klesa. Pti
ocenovani je dilezitd analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti. Hodnotu pozemku lze
zvysit pomoci technického zhodnoceni, rozdéleni velkého pozemku na pozemky mensi
nebo zménou charakteru pozemku. VSechny tyto metody jsou vysvétleny niZe v textu.

Kazdy investor po vloZeni finan¢nich prostfedkli do nemovitosti ofekava zisk.
Zhodnoceni pozemku vSak mtliZe trvat nékolik let na rozdil od jinych investic. Investovani
do pozemkt muze byt diky jejich jedine¢nosti a nepiemistitelnosti rizikové.

Jedna se piedevSim o rizika politickd (zména rezimu), makroekonomickd (zména
urokovych sazeb bank), technicka (kontaminace ptdy), pfirodni (povodeii) nebo zména
uzemniho planu.
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Zpusoby zhodnoceni pozemku:

- Synergicky efekt — da se vysvétlit vzorcem 2 + 2 = 5, ktery naznacuje, Ze hodnota
celku je vétsi, nez jeho Casti.

- Metoda podrozdé€leni — jedna se o investorskou metodu, kdy se rozd¢€li vétsi Cast
majetku na ¢asti mensi, za ucelem zhodnoceni nebo prodeje.

- Technické zhodnoceni pozemku — pozemky bez technického vybaveni, pro
vyuziti je tyto pozemky tfeba vybavit inzenyrskymi sit¢émi a komunikaci.

- Zmeéna charakteru a vyuzitelnosti pozemku — zména dopravniho a teritorialniho
systému nebo rozsahlého rozvoje sidel.

Stavby:
Vyhodou staveb je predev§im moznost zmén u jejich kvalitativnich a kvantitativnich

parametri. Nevyhodou je moralni, technické a ekonomické starnuti. Nabidka staveb je
limitovana mnozstvim pozemkul, technickymi moznostmi, pravnimi limity nebo
ekonomickymi Vvlivy. Poptavka po stavbach je determinovana demografickym vyvojem,
volnym ¢asem, rozvojem primyslu a zivotni urovni.

Trh s byty

V ramci Ceské republiky je diileZité teritorialni rozdéleni z hlediska ceny a prodejnosti.
Nejvyssi ceny jsou v Praze, potom ve statutarnich méstech, ldzenskych ¢i okresnich
meéstech a nejlevnéjsi byty najdeme v mensich méstech a obcich. V ramci mésta ¢i obce
muzeme trh rozdé¢lit na historické centrum, jeho piilehlé okoli a rezidenc¢ni Ctvrti.
Nasleduji byty v panelovych domech, dale nové developerské projekty, jejich nevyhodou
je vsak to, Ze se stavi na okrajich velkych mést, kde je Spatna ob¢anskd vybavenost,
minimalni vzdalenosti mezi sousednimi domy a nevyfesena dopravni dostupnost.

Trh s rodinnymi domy

Rodinné domy uspokojuji potifeby bydleni jako byty, avSak v komfortnéjsi formé.
Nejvétsi vyhodou rodinnych domt je vlastni volny pozemek u domu, kde je mozné
vénovat se volnoCasovym aktivitam. Mezi dal§i vyhody patii soukromi vlastnika,
moznost vystavby doplitkovych objektl (garaze nebo zahradniho domku), rozvoj stavby
Vv podobé€ ptistavby nebo nastavby. Nevyhodou je vSak vyssi pofizovaci cena. Byty se
stejnou podlahovou plochou, jakou maji rodinné domy, byvaji levnéjsi, maji mensi
provozni néklady, obvykle jsou v lepsi lokaci, rodinné domy maji vétsi naklady na
renovaci a horsi dopravni dostupnost.

Podle standardu délime rodinné domy nasledovné:

- Nizky standard — nevyhovujici technické a socialni parametry
- Stfedni standard — standardni vybaveni méstskych byt
- Vysoky standard — luxusni vybaveni domu (bazén, sauna)
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4. REALITNI TRH

Realitni trh je misto, kde se nachazi nabidky a poptavky tykajici se nemovitosti a kde se
také tvofi jejich cena. Hlavni osoby na tomto trhu jsou prodavajici, ktery nabizi
nemovitost K prodeji a na druhé stran¢ stoji kupujici, ktery nemovitost poptava a chce za
ni zaplatit. Mezi prodavajicim a kupujicim se obvykle nachazi zprosttedkovatel, ktery je
s nejvetsi pravdépodobnosti zastupce néjaké realitni kancelare, jelikoz velmi malo
nemovitosti prodava sam prodavajici.

Podnikani v realitdich je podle ¢eského zivnostenského registru fazeno do zivnosti
ohlasovacich - volnych, coz znamend, ze se zajemce o tuto zivnost nemusi prokazovat
zadnym potvrzenim o odborné zpiisobilosti ¢i vzdélani v daném sméru. K ziskani této
zivnosti je tfeba splnit podminky uvedené v zdkoné €. 455/1991 Sb., § 6 odstavec 1.

Jedna se o nasledujici podminky:

a) Dosazeni véku 18 let

b) Zpusobilost k pravnim tkonim

c) Bezthonnost

d) PiedloZeni dokladu o tom, Ze fyzicka osoba, pokud na tizemi Ceské republiky
podnika nebo podnikala, nema danové nedoplatky a nedoplatky na platbach
pojistného na socidlni zabezpeceni a piispévku na statni politiku zaméstnanosti.

Diky nedostatecnym podminkdm k ziskani Zivnostenského listu se lidé Casto stykaji
s velmi nekvalitnim jednanim a pfistupem od realitnich makléft a realitnich kancelafi.
Pokud dé& majitel nemovitosti realitni kancelafi sviij pisemny souhlas o zastupovani, tak
by si mél dat pozor na to, aby se realitni maklét ptisel na byt alesponi podivat.

Kupujici by si mél zase ovéfit, zda nabizejici prodavanou nemovitost skute¢né vlastni,
zda jsou v nabidce uvedeny pravdivé informace o typu stavby, vlastnictvi a cené nebo
zda mé majitel nemovitosti fadn€ vypotradané pravni vztahy.

Diky tomu, Ze spousta makléfi neplni tyto zasady, vznikaji negativni reference realitnich
kancelafi, tudiz Spatné jméno na trhu. Pozitivni véci je vSak to, ze jsou lidé diky
informacnim technologiim vice informovani a snadno se dozvédi, na koho si maji dat
pozor a proc.
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4.1 Funkce realitnich kancelari

Kromeé zprostfedkovani prodeje nebo pronajmu nemovitosti spolecné s administrativnimi
zalezitostmi je dalsi naplni ¢innosti vétsich realitnich kancelari komplexni profesionalni
servis, zalozeny na perfektni znalosti trhu.

Sluzby pro klienty:

- Ekonomické poradenstvi

- Ocenovani nemovitosti

- Vyhledéavani prostora

- Posouzeni zdméru a doporuceni nejlepsiho vyuziti nemovitosti
- Prizkum trhu a rozbor obchodnich moznosti pro investory

- Posuzovani podnikatelskych zdméri

- Pravni poradenstvi

- Ovéfovani majetkopravnich vztaht

- Provéteni technického stavu nemovitosti

- Poradenska a konzulta¢ni ¢innost

Mezi zakladni sluzby, které by meéla kazda realitni kancelat poskytovat automaticky,
fadime vstupni prohlidku nemovitosti a prevzeti podkladt potfebnych k prodeji, sepsani
zprostfedkovatelské smlouvy a posouzeni trzni hodnoty. Déle by se mély proveéfit
podklady dodané klientem a nabidka nemovitosti na trh, zprostfedkovani prohlidky
nemovitosti, pfiprava kupni smlouvy a vypotadani kupni ceny.

Jako nadstandardni sluzby ¢i znamku kvality realitni kancelafe mizeme oznacit podporu
prodeje (web, radio, denni tisk, realitni ¢asopisy nebo letaky) a dalsi sluzby (podani
smlouvy na Katastralni urad, apod.)

Realitni kancelafe miizeme délit podle globalniho (v ramci CR) nebo lokalniho hlediska
(v ramci jednoho mésta). Dale na realitni kancelare zabyvajici se kompletni nabidkou
realit (prodej pozemku, byt nebo rodinnych domi) nebo kancelafe zabyvajici se jen
jednou slozkou trhu. A v posledni fad¢ podle specializace (kancelaf ziizena bankou pro
realizaci propadlych zastaveb)
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4.2 Ocenovani majetku v realitnich obchodech

Mezi uspésné Cinnosti realitnich kancelafi patii znalost oceniovacich ptredpisii tak, aby
klientovi mohly byt poskytnuty uplné informace. Jedna se jak o klienty, kteti maji zajem
uzaviit smlouvu o zprostiedkovani prodeje své nemovitosti, tak o klienty ktefi si pies
realitni kancelat danou nemovitost kupuji.

Realitni maklét musi znat vyznam trzni hodnoty majetku, se kterym se obchoduje a také
spravné kupni ceny, k ¢emuz napomaha cenova dokumentace a argumentace. Hlavnimi
nastroji cenové dokumentace jsou argumenty, databaze, informacni systémy, statistiky
nebo katastry, které dokazuji vysi a pravdivost ceny, ktera byla v minulosti za nemovitost
zaplacena. Hlavnimi ndstroji cenové argumentace jsou odhady, trzni ocenéni, expertni
posudky o hodnot€ nebo znalecké posudky. Jejim tcelem je dokazat pravdivost zjisténé
trzni hodnoty.

Kazda nemovitost mé svého kupce, ale aby trzni hodnota méla smysl, musi byt splnény
zakladni podminky:

- Nemovitost musi pfinaSet uzitek
- Nemovitost musi byt pievoditelné a dostupna
- Musi byt ptfedpokladéna alespoit minimdlni poptavka

Kupujici chce nemovitost koupit co nejlevnéji, ale prodavajici ma na prodej a cenu

nemovitosti zcela jiny thel pohledu, na nemovitosti si chce co nejvice vydélat, tudiz ji
chce prodat za co nejvyssi cenu.
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5. ANALYZA REALITNIHO TRHU

Analyza realitniho trhu je zaméfena na zkoumani trhu, na kterém se obchoduje
s nemovitostmi. Hlavni naplni této analyzy je zjistovani o jaky trzni segment jde, jaké
jsou jeho znaky a vlastnosti, v jaké situaci se tento trh nachazi a jaké se daji ocekavat
vyvojové trendy.

Na tomto zadklad¢ analyza odhaduje Sance, jak si oceflované nemovitosti s nejvetsi
pravdépodobnosti na takto zmapovaném trhu povedou, jaky zijem o n¢ muzeme
ocekavat, odkud bude pochazet a koho zaujme, jak bude konkurovat s podobnymi
nemovitostmi, jak dlouhé bude mit tento stav trvani a jaké jsou vyhlidky jeho prodeje.

Zpisoby provedeni analyzy:

- Vychazeni shora - identifikujeme vlastnosti prosttedi, které na nemovitost mohou
pusobit, piirozenéjsi zplisob s logictéjsi stavbou

- Vychazeni zdola - identifikujeme vlastnosti ocefiované nemovitosti a jejich vztah
k situaci v oblasti, coz mize byt navazano na popis nemovitosti, ktery v pisemném
zpracovani trzniho ocenéni nasleduje hned po vSeobecném uvodu se zakladni
identifikaci, definici Gcelu ocenéni a jeho podminek

Postup analyzy mizeme stru¢n¢ charakterizovat ve vazb¢ na nasledujici body:

- Analyza celkové ekonomické situace v oblasti, ve které nemovitost ptisobi

- Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu trhu
- Analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu

- Analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti

- Analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném

5.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Ukolem analyzy celkové ekonomické situace je proSetiit situaci v lokalité, ve které se
nemovitost nachdzi a odhadnout trendy jejiho budouciho vyvoje. Analyza by se méla
zamétovat na demografické, socialni a ekonomické tendence, které v oblasti ptsobi.

Jde o velikost a vyvoj osidleni a tlohu lokality v ramci spravniho celku, o zaméieni
volebnich programii ve vztahu k rozvoji izemti, o druh a orientaci hlavnich primyslovych,
obchodnich, rekreacnich a kulturnich aktivit, taky by mél byt zkoumén rozsah a kvalita
infrastruktury, hlavni pracovni pfilezitosti, kupni sila, socialni rozvrstveni, zivotni
prostedi, sméry rozvoje, koncepce izemniho planu, apod.

Velké rozdily jsou mezi hlavnimi mésty, kde je spousta aktivit (od lokalnich az po
mezinarodni) a regiony, kde se uplatiiuji ttlumové programy v ¢innostech, které¢ byly
puvodné hlavni hnaci silou utzemniho rozvoje.
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5.2 Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti

Hlavni naplni analyzy komercnich charakteristik je posuzovani kvalitativni, kvantitativni,
majetkopravni, stavebné technické, urbanistické a obchodné ekonomické vlastnosti
ocenované nemovitosti a odhaleni jejich trznich kladl a zéport nebo vyhod a nevyhod.

Analyza musi vystihnout rozhodujici objemové parametry posuzované nemovitosti
z hlediska technického (zastavéna plocha, vyméra pozemku) a komercniho
(pronajmutelnd plocha, jinak vyuzitelné plochy a prostory). Ddle také musime najit
vztahy mezi rozhodujicimi ¢astmi oceniovanych nemovitosti (pozemek vuc¢i stavbe,
zastaveénost, vyuzitelnost, moznost dalsiho rozvoje).

Velkou pozornost musime vénovat kvalité, hlavné tedy obecné uznavanym standardiim,
stafi, zivotnosti, opotiebeni moralnimu i technickému a ptipadnym zdvadam. Kvalitativni
provérka by se méla zaméfovat zejména na hlavni nosné konstrukce a funkéni dily
ovliviujici technicky stav stavby (krov, stfecha, hydroizolace), které maji vliv na
ekonomii provozu (izolace, vytapéni) nebo takové, u kterych mohou vzniknout problémy
tykajici se zivotniho prostfedi (zdroje vody, likvidace splaskovych vod). Kvalitu musime

promitnout i v rdmci kvantitativnich parametrii (vynosovy efekt pronajimanych prostor).

Dilezitym faktorem ovliviiujicim kvalitu nemovitosti jsou majetkopravni vztahy, proto
je nutné provéfit vesSkeré udaje z katastru nemovitosti a nabyvacich tituld, které maji co
docinéni s vlastnickymi pravy, jejich rozsahem a omezenimi. Pti tomto provéfovani je
vSak nutné vychazet z aktualnich a originalnich dokumentti. Vlastnicky subjekt, formy
spoluvlastnictvi, pocet spoluvlastnikii a jejich vztahy, dohody o zptisobu uzivani, délka
vlastnictvi, zpiisoby nabyti, formy omezeni vlastnickych prav a spousta dalSich udaja
hraje roli pfi hledani trzni hodnoty.

Analyza muze odhalit zdvady v rozliSeni osobniho majetku vlastnika a majetku
zahrnutého do zdkladniho jméni jeho firmy, Casté jsou obtizné cCitelné majetkopravni
vztahy v souvislosti s Gvérovanim hromadné vystavby. Majetkopravni analyza nam
odhaluje, zda a za jakych okolnosti se mize s nemovitostmi legalné obchodovat, zda
neexistuji pravni rizika a zda formy jejich vlastnictvi a pfipadnid omezeni nema;ji vliv na
trzni hodnotu.

Dale je nutné analyzovat kvalitu vztah nemovitosti k okoli (polohu, dopravni situaci,
Zivotni prostfedi, sousedské vztahy).

Obchodné ekonomické analyza vyhodnocuje kvalitu ndjemnich vztaht a zplisobt uzivani
I s provérkou nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, odhadu objektivniho najemného a realnych
provoznich ndkladf, obcas se musi provéfit 1 Ucetni vykazy a predpokladat mozny

vypadek zdroji vynosu.
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5.3 Analyza poptavky

Analyza poptavky provétuje otazky typu: kym je trh tvoren, jaké typy nemovitosti jsou
poptavany, kdy a jakym zptisobem se koupé provadi a k jakym uceliim budou pouzivany.
Také se musi predpokladat pravdépodobné trvani tohoto stavu, jeho pravdépodobné
smétfovani a intenzitu téchto jeva.

Jde o odhad sily a rozsah poptavky po nemovitostech podobného typu ve vymezeném
segmentu trhu a v urcité oblasti, dale je nutno urcit vlastnosti moznych poptavajicich,
odkud pochéazeji a jaka je jejich kupni sila, nejdilezité;si je vSak provéfit jejich motivaci
a obchodni podminky.

Poptavka muze byt ndhodnd, nizkd, kolisava, vyrovnana, vysokd, intenzivni, gradujici
nebo stagnujici, reagujici na blizici se boom nebo doznivani, oblast poptavajicich miize
byt Sirokd nebo uzka, mizou v ni byt jak skupiny, tak jednotlivci.

Dostupné informace o poptdvce po nemovitostech lze najit v inzertnich rubrikach,
odborném tisku, na realitnich vyvéskach, v reklamach, pti konzultaci s realitni kancelafi
nebo mluvenim s lidmi, ktefi se v daném prostiedi pohybuji.

5.4 Analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti

Rozsah nabidky nemovitosti v uréitém segmentu lze analyzovat podobnym zplsobem
jako poptavku, ale s tim rozdilem, ze musime prozkoumat konkurenceschopnost
oceniované nemovitosti. Musime vytipovat vyhody a nevyhody, které budou zajemce
ovliviiovat pfi vybéru, jelikoZ bude porovnavat nabizené nemovitosti a da prednost te,
ktera bude nejvice vyhovovat jeho pozadavkiim. Proto je velmi dilezité podivat se na
nabidku nemovitosti oima poptavajiciho a teprve potom klady a zdpory oceniované
nemovitosti hodnotit. Hodnoceni musi byt nestranné a objektivni, kladné vlivy se nesmi
pfili§ zdlraziiovat a zaporné potlacovat.

Je nutné si davat pozor jak na konkurenci stavajici, tak na konkurenci, kterd se na trhu
teprve objevi. U konkurenc¢nich nabidek jde i o malé detaily, jako jsou naptiklad kvalita
a zpusob femesIného zpracovani matrialti, modni trendy, prihlednost majetkopravnich
vztahli nebo schopnost jednat okamzité a podobné.
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5.5 Analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném

O trhu aktivnim mtizeme mluvit v dob¢, kdy se zvySuje poptavka a ceny nemovitosti,
V opa¢ném piipadé mluvime o trhu pasivnim. Pokud se se zvySovanim cen vSeobecné
souhlasi a kupni sila je dostate¢na, trh mizeme povazovat za pevny, jinak trh povazujeme
za slaby. Kdyz se nabidka s poptavkou ocitne ve stejné poloze, hovoiime o trhu
rovnovazném, pokud je u poptavky ¢i nabidky zaznamenan ptevis, tak jde o trh
nevyrovnany.

Diky tomu, ze velikost nabidky a poptavky na trhu se neustale méni, mizeme vysledovat
opakujici se periodické cykly, jejichz frekvence miize byt dlouhodoba nebo kratkodoba.
Dlouhodoba frekvence miva casto vztah k hospodarské politice statu, kratkodoba
frekvence je zamétend na blizkou budoucnost.

Pomoci vysledkt trzni analyzy bychom mohli pfijit k ndzoru, jakou Sanci na trhu maji
nabidkové ceny nemovitosti a jaky vyznam maji ceny poptavkové. Na zaklade téchto
souvislosti najdeme ulohu oceilované nemovitosti na trhu, ktery by ndm mél svym stavem
dat najevo, zda nejvhodnéjsi doba prodeje uz probéhla a prodejni podminky se zhorsi,
nebo zda jsou momentalné pro prodej idedlni podminky a jak dlouho pfiblizné potrvaji.
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6. Pripadova studie - analyza realitniho trhu mésta Zlin

Pro svoji analyzu jsem zvolila mésto Zlin, jelikoz se jedna o krajské mésto se zajimavou
historii diky Tomasovi Bat'ovi a jeho velkém vlivu na rozvoj tohoto mésta. Tato prace je
zamé&fena na nemovitosti ur¢ené k bydleni, konkrétné tedy rodinné domy, byty a stavebni
pozemky, které jsou dale rozd€leny dle jejich dispozic, materialu provedeni, stavu, ¢i
vzdalenosti inZenyrskych siti. Na zakladé tohoto rozdéleni je provedeno srovnani
pramémych nabidkovych cen za m? jejich znazornéni pomoci grafii a nasledné
vyhodnoceni faktori ovlivitujici vysi cen nemovitosti pro jednotliva katastralni tzemi.

Meésto Zlin lezi na vychod¢ Moravy v udoli feky Dievnice. Je krajskym méstem a centrem
zlinského kraje. Zije zde asi 75.000 obyvatel. Sklada se z 15 katastralnich uzemi, celkova
vyméra mésta je 102,83 km?. Méstska prava dostalo mésto Zlin v roce 1397. V 19. stoleti
se mésto nachazelo na rozhrani tfi moravskych narodopisnych oblasti (ValaSska,
Slovacka a Hané). V roce 2001 se stal Zlin univerzitnim méstem, jelikoz zde byla
zalozena Univerzita TomasSe Bati (nyni ma ptes 10.000 studenttr). Jsou zde 3 nemocnice,
okresni soud a pobocka brnénského krajského soudu.

Bat'ova éra:

Roku 1894 dostali sourozenci Batovi povoleni k vyrobé obuvi a zalozili firmu. Mezi
jejich prvni velké zakazky pattila dodavka obuvi pro 5.200 vojaka. V roce 1910 vyrabéli
az 10.000 part. Tomas Bata vedl firmu celych 25 let. Po hospodatskych krizich se firma
stala nejvétSim svétovym vyrobcem obuvi se zavody a prodejnami v desitkach zemi svéta.
V letech 1921 a 1930 vzrostl pocet obyvatel z 14,5 na 34,5 tisic.

Po roce 1926 se stal Zlin modernim méstskym centrem, zacaly zde rtst kolonie typickych
,batovskych® staveb z Cervenych cihel. Nejproslulejsi stavbou je 77,5 m mrakodrap
,jednadvacitka® — tehdejsi sidlo feditelstvi firmy Bata. Tato 16 patrova budova je zndma
pojizdnou feditelskou kancelaii v jednom z vytahti budovy s telefonem a tekouci vodou.

V roce 1931 se stala firma akciovou spolec¢nosti. Tomas Bat’a také zastaval funkci starosty
mésta. Kromé své firmy a délnickych ¢tvrti budoval 1 obchodni a dopravni sité, sluzby,
kulturni a sportovni vyuziti obyvatel. Po Batové smrti rozvoj mésta a firmy Bat’a a.s.
pokracoval jesté rychleji nez kdy diive. V roce 1945 byly Batovy zavody znarodnény.

Budovani socialismu:

V roce 1949 bylo mésto prejmenovano na Gottwaldov. Instituce s bat'ovskou historii
pokracovali se svou ¢innosti (filmové ateliéry). Bat'ovi zavody pokracovali ve vyrobé pod
nazvem Svit ndrodni podnik, pracovalo zde asi 20.000 zaméstnanct, kteti vyrabéli pies
20 miliond part obuvi za rok. V roce 1990 dosahl pocet obyvatel na 90.000. Po roce 1968
zacCala vystavba nejvétsiho zlinského sidlist¢ — Jizni svahy, které se stale rozviji.
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Poloha mésta Zlin

Poloha mésta v Ceské republice:

Obr. 6-1 : Mapa CR se zvyraznénou polohou Zlinského kraje a mésta Zlin.
(zdroj: www.kurzy.cz/obec/zlin/mapy)

Poloha mésta ve Zlinském kraji:

Obr. 6-2 : Mapa Zlinského kraje se zvyraznénym okresem Zlin a samotnym méstem Zlin.
(zdroj: www.kurzy.cz/obec/zlin/mapy)
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Casti mésta

Od roku 2009 se mésto sklada z 15 katastralnich tizemi.
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Obr. 6-3 : Mapa katastralnich vuzemi mésta Zlin. (zdroj: wikipedia.cz)

6.1 Analyza mnozZstvi nabizenych nemovitosti ve mésté Zlin

Analyza mnozstvi nabizenych nemovitosti ve mésté¢ Zlin je zaméfena na nemovitosti
urcené k bydleni (rodinné domy, byty a stavebni pozemky).

Nejvétsi nabidka nemovitosti byla v oblasti byt (celkem 244 nabidek), z toho 44 byti
jednopokojovych, 84 bytd dvoupokojovych, 77 bytd tfipokojovych a 39 byti
Ctyfpokojovych. Nabidka byt panelové a cihlové zéastavby byla pomérné rovnovazna,
avsak o par jednotek bytl vice se tykd panelové zastavby. Poznatelné vSak prevladala
nabidka zrekonstruovanych byt nad nabidkou bytl pted rekonstrukci.

Nabidka rodinnych domt byla podstatné mensi (celkem 73 nabidek), kde bylo nalezeno
nejvice domil po rekonstrukci, nejmensi mnozstvi se tykalo novostaveb. Pozemkt bylo
nalezeno velmi malo (pouze 55 nabidek), z toho se 36 nabidek tykalo pozemku s IS na
hranici, zasitovanych pozemku bylo jenom 19.
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Konkrétni mnozstvi nalezenych nemovitosti je patrné z néasledujiciho obrazku:

NEMOVITOSTI
URCENE K
BYDLENI

73 244 55
Crommmr 3
= 31 A, = DX Q 77 R B 39 36 9
PRED PO )
1 IS NA HRANICI
28 16 40 m 4 35 20 19
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D O 0 0 U D90 0 00 00 0O 0O U
Obr. 6-4 : Prehled o nabizeném mnozstvi nemovitosti uréenych k bydleni (zdroj: vlastni)

6.2 Analyza cen nemovitosti ve mésté Zlin

Tato ¢ast se tyka analyzy trznich cen nemovitosti jednotlivych katastralnich izemi mésta
Zlin, konkrétné tedy rodinnych domt, bytovych jednotek a stavebnich pozemki. Analyza
vychazi ze seznamil a tabulek, které se nachazeji v piiloze tohoto textu (pfilohy ¢. 1 - 6).

Vsechny udaje o nabizenych realitach byly ziskany z webovych stranek www.sreality.cz,
Www.bazos.cz, www.bezrealitky.cz, www.remax.cz. Piiblizné€ 95 % z nalezenych tdaju
pochazi z webové stranky www.sreality.cz, jelikoZ tato stranka obsahuje nabidky realit
pochézejici z mnoha realitnich kancelafi, které sem vkladaji svoje nabidky, protoze se
jedna o nejobsahlejsi a nejoblibenéjsi webovou stranku mezi zajemci o nemovitosti
v Ceské republice. S webovou strankou sreality.cz se da velmi jednoduse pracovat.
Zajemce o nemovitost si na této strance mize zadat jasné parametry svého vyhledavani,
diky ¢emu se ve velmi kratkém case dostane ke svému pozadovanému cili.

Na strance sreality.cz si jako prvni zvolite, zda chcete rodinny dim, byt, nebo stavebni
pozemek. Dale si zvolite, zda mate zajem o prodej, pronajem ¢i drazbu nemovitosti. Po
téchto dvou volbach miiZete zadat presné mésto, kde chcete bydlet a dalsi drobnosti, jako
jsou naptiklad: stav objektu, materidl provedeni, bytové dispozice, uzitnou plochu nebo
maximalni cenu, jakou jste do dané nemovitosti ochotni investovat.

Kompletni seznamy aktualni nabidky nemovitosti jsou uvedené v piiloze €. 1, 2, 3, nejsou
star$i nez 6 mésici, konkrétni obdobi sledovani je 12/2017 — 03/2018.

34



6.2.1 Rodinné domy

V soucasné dobé je nabidka rodinnych domt ve mésté Zlin pomérne¢ slaba. V kompletni
nabidce proddvanych rodinnych domu (pfiloha ¢. 1) jsou uvedeny domy pied
rekonstrukci, po rekonstrukci a také novostavby. U kazdé nabidky je dale uvedena cena
nemovitosti, obytna plocha, plocha pozemku a v posledni fadé cena za m? obytné plochy.

V analyzované lokalité bylo nalezeno dohromady 73 rodinnych doma k prodeji, z toho
23 domt pted rekonstrukci, 31 zrekonstruovanych a 19 novostaveb.

Ceny rodinnych domi pied rekonstrukei se pohybuji v rozmezi od 8.995 do 30.786 K&/m?
a jejich primérna cena je 19.095 K&/m?. Zrekonstruované domy se pohybuji v rozmezi
od 15.122 do 35.760 K¢&/m? a jejich priméma cena je 24.503 K&/m?. Ceny novostaveb
jsou v rozmezi od 25.049 do 47.672 K&/m? a jejich primérna cena ¢ini 39.212 K&/m?.
Vsechny uvedené udaje jsou vypocitany podle ptilohy ¢. 4.

Tab. 6.1 : Pfehled primérnych cen rodinnych domti mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

| STAVRD

Pred rekonstrukei 8.995 — 30.786 19.095
Po rekonstrukci 15.122 — 35.760 24.503
Novostavba 25.049 - 47.672 39.212

Z grafu je patrné, ze nejlevnéjsi domy pted rekonstrukci jsou v Luzkovicich, nejdrazsi
Vv katastralnim uzemi Zlin — mésto. Nejlevnéjsi zrekonstruované domy se nachézi ve
Lhotce u Zlina a nejdrazs$i v Loukach nad Drievnici. Nejlevnéjsi novostavby jsou ve
Lhotce u Zlina a nejdrazsi tzemi Zlin — mésto.
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Graf. 6.1 : Prehled primérnych cen rodinnych domit mésta Zlin. (zdroj: vlastni)
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6.2.2 Bytové jednotky — celkové srovnani

V soucasné dobé je nabidka bytovych jednotek ve Zliné pomérné velkd. V seznamu
kompletni nabidky prodavanych byti (ptiloha €. 2) jsou uvedeny byty pred rekonstrukci
a po rekonstrukcei, nabidka novostaveb bytl byla velmi slaba, a proto by nebylo efektivni
tuto kategorii analyzovat. Zaroven ne v kazdém katastralnim uzemi Zlina byly bytové
jednotky nalezeny, ve vétsin€ takovych piipadii se jedna o mensi ptilehlé obce, kde se
zadné bytové domy nenachazi.

Seznam nabizenych bytovych jednotek (pfiloha ¢. 2) je dale rozdélen do 4 kategorii, podle
bytovych dispozic: 1+1 a 1+KK; 2+1 a 2+KK; 3+1 a 3+KK; 4+1 a 4+KK. Ddle je kazda
Z téchto kategorii rozdélena do 2 podkategorii, tentokrat podle toho, zda je bytova
zastavba provedena z cihel nebo z panelt. V poslednim kroku je kazdy druh bytové
zastavby rozdélen na byty pted rekonstrukei a po rekonstrukci. Toto rozdéleni bytovych
jednotek je uvedeno v pfiloze ¢. 5, kde jsou dale uvedeny primérné ceny bytovych
jednotek a ceny za m? pro jednotliva katastralni Gizemi.

Celkové srovnani bytovych jednotek

Toto srovnani se tyka celého mésta Zlin, kde bylo nalezeno celkem 244 bytu k prodeji.
Bytové jednotky panelové a cihlové zastavby jsou zapocitiny dohromady a jsou
rozdéleny pouze podle dispozic a jejich stavu. Graf znazorfiuje srovnani cen za m? byt
pted rekonstrukci a po rekonstrukci rozdélenych dle dispozic nésledovné: 1+1 a 1+KK;
2+1 a 2+KK; 3+1 a 3+KK; 4+1 a 4+KK.
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Graf. 6.2 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)

Nejmensi priméma cena za m? vychazi u byt pfed rekonstrukci o dispozicich 1+1,
1+KK (25.580 K&/m?), nejdrazsi jsou dispozice 4+1, 4+KK (39.398 K&/m?).
Nejlevngjsi byty po rekonstrukci jsou o dispozicich 3+1, 3+KK (30.460 K&/m?), nejdrazsi
jsou viak opét bytové jednotky 4+1, 4+KK (33.549 K¢&/m?).
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6.2.3 Byty 1+1, 1+KK

Priméra cena za m?u byt 1+1 a 1+KK, vychazi nejlevnéji pro byty pted rekonstrukci
vV celém meésté Zlin. V dnesni dobé je velkym trendem a nejméné rizikovym zplisobem
zuroCeni financi pravé investovani do nemovitosti za ucelem jejich pronajimani nebo
prodeje. Tyto byty si kupuji nejc¢astéji investofi za uc¢elem vynosu a mladé pary bez déti.

V analyzované lokalité bylo nalezeno 44 byti o dispozici 1+1 a 1+KK. Nejvétsi nabidka
je v oblasti Zlin — mésto a nejmensi nabizené mnozstvi téchto bytd se nachazi v Kudlove.
Ceny byt pied rekonstrukei se pohybuji od 22.330 do 36.667 K&/m?, primérna cena
téchto byt ¢ini 25.580 K&/m?. Ceny bytil po rekonstrukci jsou v rozmezi od 24.966 do
55.600 K&/m?, jejich primémd cena je 31.695 Ké/m? Vsechny uvedené tdaje jsou
vypocitany podle ptilohy €. 5.

Tab. 6.2 : Pfehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? | Priimérna cena K&/m?
Pied rekonstrukci 20.330 - 36.667 25.580
Po rekonstrukci 24.966 - 55.600 31.695

Z grafu je patrné, Ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se nachazi v katastralnim
uzemi Zlin - mésto, nejlevnéjsi najdeme v Kudloveé. Nejdrazsi byty pred rekonstrukci
najdeme v katastralnim tizemi Zlin - mésto a nejlevnéjsi v Kostelci u Zlina.

Bytové jednotky 1+1, 1+KK
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Graf. 6.3 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Panelova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 28 bytt o dispozici 1+1 a 1+KK v panelové
zéastavbé. Ceny byti pred rekonstrukci se pohybuji v rozmezi od 22.330 do 35.927 K&/m?,
jejich primérna cena &ini 25.049 K&/m?. Ceny bytt po rekonstrukci se pohybuji v rozmezi
od 25.112 do 55.600 K&/m?, jejich primérna cena je 32.545 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle piilohy €. 5.

Tab. 6.3 : Pfehled pramérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Pied rekonstrukei 20.330 - 35.927 25.049
Po rekonstrukci 25.112 - 55.600 32.545

Z nize uvedeného grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachdzi v katastralnim tzemi Mladcova, nejlevnéjsi najdeme v Kudlové. Nejdrazsi byty
pred rekonstrukei najdeme v ¢asti Zlin - mésto a nejlevnéjsi v Kostelci u Zlina.

Bytové jednotky 1+1, 1+KK - PANEL
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Graf. 6.4 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Cihlova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 16 nabizenych byti o dispozici 1+1 a 1+KK
v cihlové zastavbé. Ceny byti pied rekonstrukci se pohybuji od 23.654 do 36.667 K&/m?,
pramérna cena téchto byti &ini 26.111 K&/m?. Ceny bytil po rekonstrukci jsou v rozmezi
od 24.996 do 49.167 K¢&/m?, jejich primérna cena je 30.845 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle piilohy €. 5.

Tab. 6.4 : Ptehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Pied rekonstrukei 23.654 - 36.667 26.111
Po rekonstrukci 24.966 - 49.167 30.845

Z nize uvedeného grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachazi v katastralnim uzemi Zlin - mésto, nejlevnéjsi najdeme v Mladcové. Nejdrazsi
byty pied rekonstrukci najdeme v ¢asti Pr§tné a nejlevnéjsi v obci Stipa.
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Graf. 6.5 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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6.2.4 Byty 2+1, 2+KK

V této kategorii jsou zatazeny byty o dispozici 2+1 a 2+KK, o které maji nejvétsi zajem
bezdétné pary, pary s jednim ditétem nebo pary starsi vékové kategorie. Nabidka téchto
byt je nejvetsi a jsou to druhé nejvyhledavanéjsi byty hned po bytovych dispozicich 3+1
a 3+KK, jsou pomérné vyhodné, co se tykd poméru cena/velikost.

V analyzované lokalit¢ bylo nalezeno 84 bytl o dispozici 2+1 a 2+KK. Nejvétsi nabidka
je v oblasti Zlin — mésto a naopak nejmensi nabizené mnozstvi téchto byt se nachazi
v katastralnim uzemi Stipa. Ceny bytd pied rekonstrukci se pohybuji v rozmezi od 17.632
do 41.031 K¢&m?, primérna cena téchto byt ¢ini 25.938 K&/m?. Byty po rekonstrukci
jsou v rozmezi od 24.731 do 69.000 K¢&m? jejich priméma cena je 32.272 K&/m?.
Vsechny uvedené udaje jsou vypocitany podle ptilohy €. 5.

Tab. 6.5 : Pfehled pramérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Priimérna cena K¢&/m?
Pried rekonstrukei 17.632 -41.031 25.938
Po rekonstrukci 24.731 — 69.000 32.272

Z nize uvedeného grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované byty se nachazi
v katastralnim tzemi Pfiluky u Zlina, nejlevnéjsi najdeme v Loukéach nad Dfevnici.
Nejdrazsi byty pted rekonstrukci najdeme v Pfilukach u Zlina a nejlevnéjsi v Kudlové.

Bytové jednotky 2+1, 2+KK - PANEL
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Graf. 6.6 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Panelova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 40 nabizenych byti o dispozici 2+1 a 2+KK
Vv panelové zastavbé. Ceny byt pied rekonstrukci jsou od 20.438 do 32.861 Ké&/m?,
priimérna cena téchto bytd ¢ini 24.714 K&/m?. Ceny byti po rekonstrukci jsou v rozmezi
od 25.612 do 34.740 K&/m?, jejich primérna cena je 29.754 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle piilohy €. 5.

Tab. 6.6 : Ptehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Pred rekonstrukei 20.438 — 32.861 24.714
Po rekonstrukci 25.612 - 34.740 29.754

Z nize uvedeného grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachdzi v katastrdlnim uzemi Zlin - mésto, nejlevnéjs$i najdeme v Prilukach u Zlina.
Nejdrazsi byty pted rekonstrukci najdeme v ¢asti Zlin - mésto a nejlevnéjsi v katastralnim
uzemi Kudlov.

Bytové jednotky 2+1, 2+KK - PANEL
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Graf. 6.7 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Cihlova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 44 nabizenych byti o dispozici 2+1 a 2+KK
v cihlové zastavbé. Ceny byti pred rekonstrukci se pohybuji od 17.632 do 41.031 K&/m?,
pramérna cena téchto byti &ini 27.161 K&/m?. Ceny bytil po rekonstrukci jsou v rozmezi
od 24.731 do 69.000 K&/m?, jejich primérna cena je 34.790 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle piilohy €. 5.

Tab. 6.7 : Ptehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Pred rekonstrukci 17.632 — 41.031 27.161
Po rekonstrukci 24.731 — 69.000 34.790

Z nize uveden¢ho grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachdzi v katastrdlnim tGzemi Pr$tné, nejlevnéjs$i najdeme v Loukdch nad Dfevnici.
Nejdrazsi byty pted rekonstrukci najdeme v c¢asti Priluky u Zlina a nejlevnéjsi
vV Malenovicich u Zlina.

Bytové jednotky 2+1, 2+KK - CIHLA
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Graf. 6.8 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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6.2.5 Byty 3+1, 3+KK

V této kategorii jsou zatazeny byty o dispozici 3+1 a 3+KK, o které maji nejvétsi zajem
rodiny s détmi. Nabidka téchto byt je nejvyhodnéjsi, co se tyka poméru cena/velikost
(u bytii po rekonstrukci) a taky se jedna o nejvyhledavanéjsi dispozice viibec.

V analyzované lokalit¢ bylo nalezeno 77 bytl o dispozici 3+1 a 3+KK. Nejvétsi nabidka
téchto bytl je v uzemi Zlin — mésto, nejmensi vV Gizemich Mladcova, Kostelec u Zlina,
Kudlov a Stipa. Ceny byti pred rekonstrukei se pohybuji od 20.278 do 39.879 K&/m?,
praméra cena téchto byt &ini 25.931 K&/m?. Byty po rekonstrukci se pohybuji od
25.496 do 37.673 K&/m?, jejich praimérna cena je 30.460 K&/m?. Viechny uvedené tidaje
jsou vypocitany podle pfilohy €. 5.

Tab. 6.8 : Ptehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Priimérna cena K¢&/m?
Pried rekonstrukei 20.278 — 39.879 25.931
Po rekonstrukci 25.496 — 37.673 30.460

Z nize uveden¢ho grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachdzi v katastralnim Gzemi Zlin - mésto, nejlevnéjsi najdeme v Malenovicich u Zlina.
Nejdrazsi byty pied rekonstrukei najdeme v katastralnim tizemi Zlin - mésto a nejlevnéjsi
v &isti Stipa.

Bytove jednotky 3+1, 3+KK
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Graf. 6.9 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)

43



Panelova zastavba:

V analyzované lokalit¢ bylo nalezeno 42 nabizenych byt o dispozici 3+1, 3+KK
v panelové zastavbé. Ceny byt pied rekonstrukci jsou od 20.278 do 32.623 Ké&/m?,
pramérna cena téchto byti &ini 24.387 K&/m?. Byty po rekonstrukci se pohybuji v rozmezi
od 25.496 do 34.921 K¢&/m?, jejich primérna cena je 29.389 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle ptilohy €. 5.

Tab. 6.9 : Ptehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Pied rekonstrukei 20.278 — 32.623 24.387
Po rekonstrukci 25.496 — 34.921 29.389

Z nize uveden¢ho grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachazi v katastralnim uzemi Zlin - mésto, nejlevnéjsi najdeme v Mladcové. Nejdrazsi
byty pied rekonstrukci najdeme v ¢asti Malenovice u Zlina a nejlevnéjsi v uzemi Pr$tné.
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Graf. 6.10 : Prehled priimérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Cihlova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 35 nabizenych byti o dispozici 3+1 a 3+KK
v cihlové zastavbé. Ceny byti pred rekonstrukci se pohybuji od 23.334 do 39.879 K&/m?,
jejich primérna cena &ini 27.475 K&/m?. Ceny byti po rekonstrukci se pohybuji v rozmezi
od 27.273 do 37.673 K&/m?, jejich primérna cena je 31.530 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle piilohy €. 5.

Tab. 6.10 : Piehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

STAV BYTU Rozptyl cen K&/m? Priimérna cena K¢&/m?
Pied rekonstrukei 23.334 - 39.879 27.475
Po rekonstrukci 27.273 - 37.673 31.530

Z nize uvedeného grafu je patrné, ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachazi v katastralnim Gzemi Zlin - mésto, nejlevnéjsi najdeme v Malenovicich u Zlina.
Nejdrazsi byty pred rekonstrukei najdeme v ¢asti Zlin - mésto a nejlevnéjsi ve Stip€.
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Graf. 6.11 : Prehled priimérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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6.2.6 Byty 4+1, 4+KK

Do této kategorie spadaji byty o dispozici 4+1 a 4+KK, které jsou fazeny do tak zvané¢ho
nadstandardniho bydleni a jejich primérna cena za m? je nejvyssi ze vSech ostatnich
bytovych dispozic jak ve stavu pied rekonstrukei, tak u zrekonstruovanych jednotek.
Poptavky po téchto bytech pochézeji nejcastéji od vicelennych rodin, které se rozhodli
dat prednost koupi bytu pfed rodinnym domem.

V analyzované lokalité bylo nalezeno 39 o dispozici 4+1 a 4+KK. Nejvice nabizenych
bytil je v oblasti Malenovice u Zlina a naopak nejmensi nabidka je v Ptilukach a Kostelci
u Zlina. Ceny bytii pied rekonstrukei se pohybuji od 25.253 do 34.445 K&/m?, primérma
cena téchto bytl &ini 29.378 K&/m? Byty po rekonstrukei stoji od 24.457 do 38.978
K¢&/m?, jejich primérnd cena je 33.549 K&/m?. Viechny uvedené tidaje jsou vypogitany
podle ptilohy ¢. 5.

Tab. 6.11 : Piehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

Pried rekonstrukei 25.253 — 34.445 29.378
Po rekonstrukci 24.457 — 38.978 33.549

Z nize uvedeného grafu je patrné, Ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachazi v katastralnim Gzemi Prs$tné, nejlevnéjsi najdeme v Mladcové. Nejdrazsi byty
pted rekonstrukci najdeme v katastralnim uzemi Zlin - mésto a nejlevnéjsi v ¢isti Stipa.
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Graf. 6.12 : Prehled priimérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Panelova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 20 nabizenych byt o dispozici 4+1 a 4+KK
Vv panelové zastavbé. Ceny byt pied rekonstrukci jsou od 26.409 do 34.445 K&/m?,
primérna cena téchto bytl ¢ini 30.430 K&m?. Ceny bytl po rekonstrukci jsou v rozmezi
od 32.421 do 36.910 K¢&/m?, jejich primérnd cena je 34.664 K&/m?. Viechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle pfilohy €. 5.

Tab. 6.12 : Piehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

Pried rekonstrukei 26.409 — 34.445 30.430
Po rekonstrukci 32.421 - 36.910 34.664

Z nize uvedeného grafu je patrné, Ze nejdrazsi zrekonstruované byty se nachazi v Loukach
nad Dfevnici, nejlevnéjsi najdeme v Prilukach u Zlina. NejdraZsi byty pied rekonstrukei
najdeme v ¢asti Mladcova a nejlevnéjsi v Malenovicich u Zlina.
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Graf. 6.13 : Prehled priimérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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Cihlova zastavba:

V analyzované lokalité bylo nalezeno celkem 19 nabizenych byt o dispozici 4+1 a 4+KK
v cihlové zastavbé. Ceny byti pred rekonstrukci se pohybuji od 25.253 do 31.587 K&/m?,
primérna cena téchto byti &ini 28.328 K&/m?2. Ceny bytii po rekonstrukei jsou v rozmezi
od 24.457 do 38.987 K&/m?, jejich primérnd cena je 32.434 K&/m?. Vsechny uvedené
udaje jsou vypocitany podle pfilohy €. 5.

Tab. 6.13 : Piehled primérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)

Pred rekonstrukei 25.253 — 31.587 28.328
Po rekonstrukci 24.457 — 38.987 32.434

Z nize uvedeného grafu je patrné, Ze nejdrazsi zrekonstruované bytové jednotky se
nachazi v katastralnim Gzemi Pr$tné, nejlevnéjsi najdeme v Mladcové. Nejdrazsi byty
pred rekonstrukei najdeme v ¢asti Malenovice u Zlina a nejlevnéjsi ve Stipé.
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Graf. 6.14 : Prehled priimérnych cen bytovych jednotek mésta Zlin. (zdroj: vlastni)
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6.2.7 Stavebni pozemky

Tato analyza je zaméfena na stavebni pozemky ve vSech katastralnich 1zemi mésta Zlin.
V soucasné dob¢ je nabidka stavebnich pozemki pomérné slaba. Ceny pozemki jsou
velmi ovlivnény tim, zda je pozemek zasitovan nebo ne. Pozemku se sitémi na hranci je
jedenkrat vice nez pozemku zasitovanych, avsak jejich ceny se pohybuji na daleko nizsi
hranici nez ceny pozemk zasitovanych.

V analyzované oblasti bylo nalezeno 55 prodavanych stavebnich pozemku, 36 nabidek
bylo s IS na hranici pozemku a 19 pozemkii zasitovanych. Ceny pozemk s IS na hranici
pozemku se pohybuji od 1.090 do 2.134 K&/m? a jejich primérna cena &ini 1.520 K&/m?.,
Ceny zasitovanych pozemki jsou v rozmezi od 1.073 do 2.660 K¢&/m? a jejich primérna
cena &ini 1.914 K¢&/m?. Vechny uvedené udaje jsou vypocitany podle ptilohy &. 6.

Tab. 6.14 : Prehled primérnych cen stavebnich pozemkii mésta Zlin. (zdroj: viastni)

STAV IS Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Na hranici 1.090 —2.134 1.520
Zasit'ovan 1.073 - 2.660 1.914

Z grafu je patrné, Ze nejdrazsi pozemky s IS na hranici pozemku najdeme v katastralnim
uzemi Zlin — mésto, nejlevnéjsi v Luzkovicich. Nejdrazsi zasitované pozemky jsou taktéz
Vv katastradlnim izemi Zlin — mésto a nejlevnéjsi ve Lhotce u Zlina.
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Graf. 6.15 : Prehled priimérnych cen stavebnich pozemkit mésta Zlin. (zdroj: viastni)
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6.3 Zhodnoceni faktoru ovliviiujicich cenu nemovitosti v jednotlivych
katastralnich uzemi a posouzeni jejich atraktivity

Dalsi ¢asti analyzy realitniho trhu ve mésté Zlin je nasledujici zhodnoceni jednotlivych
katastralnich uzemi, konkrétné tedy popisu jejich obcanského vybaveni a sluzeb, poctu
obyvatel nebo vzdalenosti od centra mésta, coz jsou vSechno dulezité faktory ovlivijici
cenu nemovitosti. Nékteré z téchto lokalit nejsou dostate¢né atraktivni pro potencialni
zajemce o nemovitosti, a proto je u kazdého takového uzemi uvedeno, co by bylo dobré
vylepsit, aby dand lokalita byla zajimavéjsi a pritazlivejsi.

Ke zhodnoceni této analyzy patii také priloha €. 7, kde se nachézi piehledné zpracovana
tabulka, tykajici se primémych cen nemovitosti za m? pro kazdé katastralni izemi, kde
muze z4jemce lehce rozpoznat cenové rozdily jak mezi jednotlivymi Gizemimi, tak mezi
stavy rodinnych domi, jednotlivymi dispozicemi byt nebo tieba tim, zda je ¢i neni
stavebni pozemek zasit'ovan.

1) Zlin — mésto

Toto katastralni tzemi se nachazi v samotném stiedu mésta a sklada se z nékolika
méstskych ¢asti (Jizni Svahy I, II; Mokra; Zlinské Paseky; Cepkov; Ciganov; Nivy;
Buresov; VrSava; Zalesna; Kuty; Podvesna; BeneSovo nabtezi; Kvitkova; Dily; BureSova
¢tvrt’; Obeciny; Zlin — centrum; Lazy; Lesni ¢tvrt’; U Majaku; Filmové ateliéry a Letna).
Zije zde piiblizn& 48.800 obyvatel.

Jde ptedevs§im o katastralni uzemi s velkym zastoupenim sidlist’ a rodinnych domkdi,
rozkladajicich se kolem historického centra mésta. Nachdzi se zde spousta matetskych,
zakladnich a stfednich skol, dale také Univerzita TomaSe Bati. Je zde spousta sportovniho
vyziti diky riznym sportovistim a stadiontim (Letnd, zimni stadion Lud’ka Cajky, PSG
aréna, sportovni hala Novesta), hracim hfistim a koupalistim. Déale zde najdeme
knihovny, kluby seniorti, velké nakupni centra (Cepkov, Zlaté jablko), kulturni domy,
divadla (Méstské divadlo, Mala scéna), kina (Golden Apple Cinema, Velké kino),
kongresové centrum, filharmonii Bohuslava Martinli, méstskou pamatkovou zonu se
spoustou ,,Batovskych* rodinnych domkt z ¢ervenych cihel, filmové ateliéry, univerzitni
park, rizné pamatniky, 1ékaiské domy a Krajskou nemocnici Tomase Bati. Okraje
nékterych ¢asti lemuji cyklostezky (BureSov, VrSava, Zale$na, Kuty, BartoSova ¢tvrt)).

Toto katastralni izemi je dostatecné atraktivni a neni tfeba jeho dal§iho rozvoje ¢i inovaci.
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2) Prstné

Lezi pfiblizné 2,5 km zépadné€ od centra Zlina, Zije zde 3.200 obyvatel, je tady matetska
Skola, knihovna, spousta sportovniho vyziti a détska hiiste.

Do tohoto katastralniho uzemi patii i méstska ¢ast Podhofi, kde Zije asi 2.500 obyvatel,
jsou tady prevazné rodinné domky a vilky v fadovych zastavbach a mensi sidlisté,
zékladni Skola, dim pro seniory, supermarkety, restaurace, poSta a dals$i spousta
obcanského vybaveni a sluzeb. Katastralni uzemi disponuje vybornou dostupnosti do
centra Zlina diky pravidelnym vlakovym, trolejbusovym a autobusovym spojiim.

Tato lokalita by mohla vylepsit svoji atraktivitu vybudovanim koupalisté a rekreacni zony
u Prstenského rybnika, jelikoZz se zde nachazi i zahradkatska osada. Koupalisté by ocenili
miniméln¢ majitelé zahradek a zahradnich chatek. Kromé koupalisté¢ by zde mohlo byt
zhotoveno lanové centrum ¢i podium pro pofadani zabavnych programii.

3) Louky nad D¥evnici

Toto katastralni izemi se rozkladd 3 km zapadné od centra mésta, zije zde asi 1.050
obyvatel, nachdzi se tady matefska Skola, riznad sportovisté¢, knihovna, koupalisté,
uzemim protékaji Ctyfi potoky a je tady spousta sluzeb a obcanského vybaveni. Do centra
se obyvatelé lehce dostanou pomoci autobusii €i trolejbusil.

Pro vylepSeni atraktivity by zde bylo dobré vymezit a zasitovat nové stavebni pozemky
nebo vystavét par mensich bytovych domd, jelikoz je toto katastralni tizemi perfektné
vybaveno, avsSak je zde malo obyvatel, proto uvedené vybaveni neni dostate¢né
vyuzivano a bylo by dobré, kdyby se pocet obyvatel zvysil.

4) Mladcova

Lezi 2,5 km severozépadné od centra mésta, Zije zde pfiblizné 1.300 obyvatel, vice nez
polovina tohoto katastralniho tzemi tvofi lesy, je tady spousta sportovniho vyziti, tfi
rybniky, potok, matefska Skola a dalsi spousta obcanského vybaveni a sluZeb.

Tuto lokalitu by bylo dobré vylepSit vymezenim a zasitovanim novych stavebnich
pozemkl nebo vystavénim mensich bytovych domu. Co se tyka atraktivity, tak by bylo
dobré vybudovat piirodni koupalisté a rekreacni zonu u rybniki, jelikoz se zde nachazi
také zahradkarska osada a majitelé zahradek by néco takového urcité uvitali. Dale by bylo
dobré zde vybudovat alespoil mensi zdravotnické zatizeni.
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5) Priluky u Zlina

Nachazi se 3,5 km vychodné od centra Zlina a zije zde ptiblizn€ 2.700 obyvatel, 1zemim
protéka feka Dievnice, podél které vede cyklostezka, je tady stfedni zdravotnicka Skola,
fotbalové hiisté, knihovna a dalsi obCanské vybaveni.

Jelikoz se tady nachazi velka priimyslova zona, diky které zde neni nouze o praci, tak by
mohlo byt dobré zde vystavét mensi bytové domy s byty o jednopokojovych nebo
dvoupokojovych dispozicich pro pracovniky firem, kteti jinak musi dojizdét.

U primyslové zony se také nachazi rozsahla zahradkaiska osada, a tak by nebylo Spatné
zde vybudovat obchod s potravinami.

6) Jaroslavice u Zlina

Lezi ptiblizn¢ 3 km jihovychodné€ od centra mésta, zije zde 800 obyvatel, jsou tady dvé
chatatfské oblasti, knihovna, détské htisté, dobré sportovni vyziti, v této obci jsou
pfevazné rodinné domy a zadna sidlisté, potadaji se zde vSemozné kulturni akce,
vzhledem Kk nizkému poctu obyvatel je zde nabidka sluzeb a ob¢anského vybaveni velmi
slaba.

Lokalitu by bylo dobré vylepsit vymezenim a zasitovanim novych stavebnich pozemkd,

7 w7

jelikoz se jedna o pomérné klidnou lokalitu a nabidka pozemki zde neni vitbec zadna.

7) Kudlov

Nachazi se 2,5 km jihovychodné od centra mésta a zije zde ptiblizn€ 2.000 obyvatel, je
tady matei'ska $kola, klub pro seniory, knihovna, sportovni asociace, filmové ateliéry,
sportovni hiisté a dalsi spousta sluzeb a obanského vybaveni.

Toto katastralni izemi je pomérné dobie vybavené, jediné co zde chybi je zdkladni Skola,

ktera kdyby se zde vybudovala, tak by to urcité zvysilo atraktivitu pro rodiny s détma,
které by méli vétsi zajem se sem nast€hovat.
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8) Malenovice u Zlina

Malenovice u Zlina lezi asi 5 km jihozapadné¢ od centra mésta a zije zde ptiblizn€ 7.800
obyvatel, jsou zde sidlist¢ i rodinné domy, $kolky a $koly, klub seniorl, knihovna,
sportovné rekreacni centrum, cyklostezka, spousta svazl a spolkti (napt. svaz zahradkara
nebo myslivecky spolek), najdeme tady také velké obchodni centrum (OC Centro Zlin,
Makro a spousta dalSich). Krom¢ velkych obchodnich domt se zde nachazi také velka
pramyslova zéna.

Toto katastralni tizemi je dostatecné atraktivni a jeho jediné mozné vylepSeni by mohlo
byt ve vystavbé bytového domu s byty o dispozicich 1+1, 1+KK v blizkosti prumyslové
zony. Tento krok by mohl vést k vylepSeni ubytovacich ptilezitosti zahrani¢nich délnikt
a d&lniku ze vzdalengjsich oblasti CR.

9) Klecivka

Lezi asi 8 km vychodné od centra mésta, zije zde priblizné 310 obyvatel, v obci nejsou
zadné bytové domy, vzhledem k poctu obyvatel je tady velmi slabé obcanské vybaveni.

Jelikoz jde o velmi malé a odlehlé tzemi s nizkym poctem obyvatel, bez pracovnich
ptilezitosti, tak nema moc velky smysl vylepSovat jeho atraktivitu.

10) Kostelec u Zlina

Nachazi se pfiblizn¢ 4 km severovychodné od centra mésta a Zije zde piiblizné¢ 2.000
obyvatel, najdeme tady sirnaty pramen s lazefiskou budovou, v obci jsou déle rizné svazy
a organizace, klub seniorii, matetska Skola, sportovni vyziti, cyklostezka, lazensky
komplex, knihovna a dal$i obCanské vybaveni a sluzby.

Piednosti Kostelce u Zlina je lazeniska budova, a proto by bylo pro Gizemi pfinosné, kdyby
zde vybudovali dalsi hotel nebo penzion s nabidkou lazeniskych procedur ptipadné park
nebo kolonadu s restauraci, aby sem zacalo jezdit co nejvice lidi a obec tak méla
prostfedky pro to, aby se mohla co nejvice rozsifit.

11) Lhotka u Zlina

Lhotka u Zlina lezi v udoli, asi 5 km zdpadné od centra mésta, zije zde asi 280 obyvatel,
funguje tady né€kolik sborti, spolkl a sdruZeni, muzeum a knihovna, diky nizkému poctu
obyvatel je zde vSak nizkd obcanskéd vybavenost a malo sluzeb.

Jelikoz jde o velmi malé a odlehlé tzemi s nizkym poctem obyvatel, bez pracovnich
ptilezitosti, tak nema moc velky smysl vylepSovat jeho atraktivitu.
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12) LuZkovice

Luzkovice se rozkladaji 6,8 km vychodné od centra mésta, zije zde asi 640 obyvatel,
nachazi se tady cennd archeologicka lokalita — zanikl¢ stftedoveékeé tvrziste, fotbalovy klub,
pievaznou ¢ast tohoto tizemi tvofi lesy, pole a louky a jelikoz se jedna o pomérné malou
obec, je zde velmi slabé obcanské vybaveni

Lokalitu by bylo dobré vyleps$it vymezenim a zasitovanim novych stavebnich pozemkai,

7wy

jelikoz se jedna o pomérné klidnou lokalitu a nabidka pozemkii je zde velmi slaba.
13) Sala$ u Zlina

Salas lezi pfiblizné 10 km jihozapadné¢ od centra mésta, Zije zde asi 220 obyvatel, je tady
kulturni mistnost a télocviéna, dodrzuji se zde rizné tradice.

Jelikoz jde o velmi malé a odlehlé tzemi s nizkym poctem obyvatel, bez pracovnich
piilezitosti a nedostatkem obcanského vybaveni a sluzeb, tak nema moc velky smysl
vylepSovat jeho atraktivitu.

14) Stipa

Stipa se rozklada 7 km severovychodné od centra mésta, Zije zde pfiblizné 1.800 obyvatel,
V této Casti se nachazi zamek Lesna s velmi hezkou zoologickou zahradou, je zde
matetskd a zakladni Skola, turisticky oddil, knihovna, spousta svazil, spolkil a sdruzeni,
vyborné sportovni vyziti, dobra ob¢anska vybavenost a sluzby.

Toto katastralni Izemi je samo o sob& velmi atraktivni, a tak by pro né& bylo dobrym
krokem vymezeni a zasitovani novych stavebnich pozemki. Dale by toto tizemi uvitalo
vice restauraci a kavéaren.

15) Velikova

Velikova lezi 11 km severovychodné od centra mésta, zije zde piiblizné 630 obyvatel, je
tady vyborné kulturni i sportovni vyziti a knihovna. V obci se nachazi vyhradné rodinné
domy, zadné sidliste.

Pro zvySeni atraktivity pro potenciondlni zdjemce o nemovitosti v této oblasti by bylo

dobré vymezit a zasitovat nové stavebni pozemky, posilit autobusové spoje do centra
Zlina a posilit obanskou vybavenost tieba zajiSténim 1ékatskych sluzeb.
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7. ZAVER

Cilem mé bakalatské prace bylo provést analyzu realitniho trhu ve mésté Zlin a zhodnotit
faktory majici vliv na cenu nemovitosti.

Jako prvni jsem pro tuto analyzu nashromazd’ovala data tykajici se nabidek nemovitosti
urcenych k bydleni (rodinné¢ domy, byty a stavebni pozemky) pro jednotliva katastralni
izemi mésta Zlin, zpiehlednila jejich pocet a porovnala jejich nabidkové ceny za 1 m?,
které jsem nasledné znazornila pomoci tabulek a sloupovych graft. Kazdé katastralni
uzemi jsem v posledni ¢asti mé analyzy podrobné popsala, aby bylo jasné, jaké faktory
ovlivituji cenu nemovitosti v daném prostiedi, zhodnotila jejich atraktivitu a napsala
vlastni nédzor, co by bylo dobré v dané lokalit¢ provést pro vylepSeni atraktivity pro
potenciondlni zajemce o nemovitosti.

Vyhodnoceni analyzy mnozZstvi nabizenych nemovitosti ve mésté Zlin:

V analyze tykajici se po¢tu nemovitosti jsem zjistila, Ze nejvice nabidek se tyka bytovych
jednotek (celkem 244 nabidek), 44 byt jednopokojovych, 84 dvoupokojovych, 77 bytt
ttipokojovych a 39 ctyfpokojovych. Co se tyka materidlového rozliSeni bytové zastavby,
tak zde ptfevazovala panelova zastavba nad cihlovou. Déle jsem zjistila, Ze je v nabidce
daleko vice bytl po rekonstrukei nez byt v ptivodnim stavu. Nabidka rodinnych domt
byla podstatné¢ mensi (celkem 73 nabidek), kde bylo nalezeno nejvice domil po
rekonstrukci (31), po nich nasledovaly domy pted rekonstrukci (23) a nejmensi mnozstvi
se tykalo novostaveb (19). Stavebnich pozemku bylo nalezeno pouze 55, z toho se 36
nabidek tykalo pozemku s IS na hranici a zasitovanych pozemk bylo jenom 19.

Nejvice nabidek se tyka bytovych jednotek z toho diivodu, Ze jde o pomérné velké mésto
s velkym mnozstvim sidlist, kde se rodinné domky nachazeji spiSe v krajnich ¢astech
mésta s menSim poctem obyvatel, proto je jich také poznatelné¢ méné. Podle mého
ocekavani se potvrdilo také to, Ze je vice zrekonstruovanych bytovych jednotek nez téch
V puvodnim stavu, jelikoz generace, kterd byty pofizovala jako nové je nyni ve velmi
pokrocilém diichodovém véku, a kdyz si byt pofidi mladsi lidé, tak jej chtéji predélat
podle svého vkusu, a to samoziejmé& v modernim duchu. Proto si myslim, ze do 5 az 10
let uz bude bytd v piivodnim stavu a také nezrekonstruovanych rodinnych domt opravdu
velmi malo. Pozemki je velmi omezené mnozstvi, jelikoz je pro né¢ misto uz jenom
v okrajovych ¢astech mésta, kde by bylo potieba zavést inZzenyrské sité, aby zde mohla
zaCit nova vystavba, coz by jejich nabizeny pocet nijak na dlouho nezvysilo, jelikoz
poptavka po stavebnich pozemcich je aktudlné velmi vysoka.
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Vyhodnoceni analyzy cen nemovitosti v zavislosti na atraktivité jednotlivych
katastralnich uzemi.

Jako vystup této analyzy jsem vypracovala tabulku primémych cen za 1 m? viech
nabizenych nemovitosti za jednotliva katastralni izemi (piiloha ¢. 7). U kazdého tzemi
jsem zhodnaotila faktory ovliviiujici ceny nemovitosti a nasledné jsem uvedla, co by bylo
dobré provést pro vylepSeni atraktivity pro jednotlivé katastralni uzemi.

V nasledujicich grafech mtzete vidét porovnani primérnych cen rodinnych domt, byti
a stavebnich pozemkl v zavislosti na atraktivit¢ v jednotlivych katastralnich uzemi.
Jednotlivé izemi jsem setadila podle atraktivity tak, Ze jsem je ohodnotila pomoci bodi,
kdy plny pocet bodii je 15 (nejvice atraktivni oblast) a nejmensi pocet bodu je 1 bod
(neatraktivni oblast). Stejnym zptisobem jsem potom setadila jednotlivé typy nemovitosti
(od nejlevnéjsich po nejdrazsi).

Kiivka atraktivity jednotlivych katastralnich uzemi pro koupi nemovitosti vychazi
z tabulky uvedené v pfiloze €. 8.

Rodinné domy vs. atraktivita oblasti
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Graf. 7.1 : Prehled primérnych cen rodinnych domii v zavislosti na atraktivité
Jjednotlivych katastralnich vizemi mésta Zlin. (zdroj: viastni)

U rodinnych domi mé velmi piekvapily katastralni izemi Kle¢tivka, Salas u Zlina a Stipa,
jelikoz se jedna o neatraktivni oblasti, ve vétsi vzdalenosti od centra, tak i pfesto jsou zde
ceny nemovitosti na pomérné vysoké pticce. Naopak katastralni izemi Pr§tné, Louky nad
Dfevnici a Malenovice u Zlina jsou ohodnoceny jako velmi atraktivni oblasti pro bydleni,
avSak kvili pfitomnosti primyslovych oblasti ceny rodinnych domt nejsou pfilis vysoke,
coz také potvrdilo mé ocekavani.
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Bytové jednotky x atraktivita oblasti

16

14
12
10 ‘
8
6 ./
4
2
0
> 2 > ? < > >
., . & RGN S S &R 3
6@5’ Q@} 4&4 ,§§’o o/\>\ W \Qb > 6594 R &o\‘ ) o é&o
*\Q, b() ®\ Sg\ & & o & @Y @
L {§ \’§ 04 {}0 \\o >
Q Q & & O WV
S N >
° S <
. 1+1; 1+KK 2+1; 2+KK oo 3+1; 3+KK  E 4+1; 4+KK Atraktivita

Graf. 7.2 : Prehled primérnych cen bytovych jednotek v zavislosti na atraktivite
Jjednotlivych katastralnich vizemi mésta Zlin. (zdroj: viastni)

U bytovych jednotek jde nadherné vidét, jak se pohybuji ceny za 1 m? v zavislosti na
atraktivité oblasti. Kfivka atraktivity v podstaté opisuje vrcholy primérnych cen byti.
Nejvétsi rozdil tvoii novostavby byt v Loukach nad Dievnici, jelikoz se jedna o velmi
luxusni byty, na kterych si chce majitel pravdépodobné dobie vydélat.

Stavebni pozemky x atraktivita oblasti
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Graf. 7.3 : Prehled primérnych cen stavebnich pozemkii v zdavislosti na atraktivité
Jjednotlivych katastralnich vizemi mésta Zlin. (zdroj: viastni)

Stavebni pozemky bych zhodnotila Giplné stejné jako rodinné domy, jde opravdu velmi
dobie poznat vliv priimyslové oblasti na vySi cen nemovitosti, 1 kdyZ jde o oblast
atraktivni s vybornym obcanskym vybavenim v blizké vzdalenosti a dobré dostupnosti
do centra mésta.
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