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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva analyzou a porovnanim obvyklé ceny
rodinnych domi a byt na Vysodiné v okresech Zd’ar nad Sazavou a okresem Jihlava
Vv Casovém obdobi 2014/2015. V teoretické Casti jsou popsany vybrané lokality,
zakladni pojmy a faktory ovliviiujici realitni trh. V praktické ¢asti jsem provedl analyzu
trhu a vytvoril vlastni databazi, ze které¢ vychdzim pti porovnani vyvoje obvyklé ceny
rodinnych domt a bytd. Vysledky analyzy jsou vyhodnoceny a graficky zpracovany.
Provedenym vyzkumem jsem zjistil, ze objem nabidky rodinnych domii i bytd je vyssi
na okrese Jihlava nezli na okrese Zd’ar nad Sazavou. Na zakladé zjisténych udaji je
mozné Fici, Ze niz§i primérna cena rodinného domu i bytu je na okrese Zd’ar nad

Sazavou.
Abstract

This thesis focuses on the analysis and comparison of the normal price of houses
and apartments in the Highlands: District of Jihlava district and within the time period
2014/2015. The theoretical part describes the selected sites, basic concepts and factors
affecting the real estate market. In the practical part | analyzed the market and created a
database from which | use when comparing the development of the usual price of
houses and apartments. Results of the analysis are evaluated and graphically presented.
Carried out the research, | found that the volume of supply of houses and apartments is
higher than at the Jihlava district to district Zdar nad Sazavou. Based on the data it is
possible to say that the lower the average cost of a house or apartment is in the district
of Zdar nad Sazavou.

Kli¢ova slova
Nemovitéd véc, cena obvykla, realitni trh, rodinny diim, byt
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Real property, the usual price, the real estate market, house, apartment
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1 UVOD

Cilem této diplomové prace je provést analyzu a porovnat vyvoj obvyklé ceny na
rezidenénim trhu s nemovitymi vécmi v lokalitach okresu Zd’ar nad Sazavou a okresu Jihlava.
Zamg¢iim se také na mikroregiony VelkobiteSsko a Velkomeziti¢sko. Kazda lokalita ma své
prednosti, ale také negativni charakteristiky, které maji vliv na cenu rodinnych domt 1 byti.
Zjistim jak je obsahly trh s nemovitymi vécmi v Kraji Vysoc¢ina v danych lokalitach a pro¢ se
s konkrétnimi segmenty trhu obchoduje vice ¢i méné a vyvoj obvyklé ceny S vybranymi

vlastnostmi nemovitych véci.

Na realitnim trhu se stfetdva nabidka s poptavkou a kazdého z nas zajisté zajima jak se
realitni trh (Iépe feéeno obvykla cena) vyviji. Zda je vhodna doba pro koupi nebo prodej
nemovité véci. VSe je ovlivnéno krizi, kterd probéhla v roce 2008 a snizila cenu nemovitych
véci. To je vhodné pro ndkup, ale nevhodné pro toho, kdo chce nemovitou véc prodat. V této
diplomové préaci se budu také zabyvat, jaky je vyvoj obvyklé ceny, zdali klesd ¢i roste
Vv ¢asovém obdobi vypracovani této diplomové prace. Prizkum a analyza trhu byla provedena
v ¢asovém obdobi od fijna 2014 do dubna 2015 a od srpna 2015 do prosince téhoZ roku.

Obvyklou cenu nemovité véci ovliviiuje mnoho faktord, kterymi se budu zabyvat a popisi je.

Téma diplomové prace jsem si vybral z toho diivodu, Ze sdm Ziji na Vysoc¢in€ a navic
na rozhrani okresti Zd’ar nad Sazavou a okresem Jihlava. Nejen j4, jakozto mlady ¢lovek, ale
také rodiny s détmi atd. feSim otazku bydleni. Nechci se st¢hovat do velkého mésta, protoze
se mi na vesnici libi a chei bydlet v rodinném domé. Proto mé toto téma velice zaujalo z toho
pohledu, protoZze se zajimdm o cenu nemovitych véci (rodinnych domda, bytii, stavebnich
nemovité véci.

V prvni €asti jsou popsany lokality, ve kterych probihala analyza realitniho trhu.

Druha ¢ast diplomové prace je zaméfena na teoretické seznameni s problematikou

ocenovani a realitniho trhu. Cilem je objasnéni pojmi, které se tykaji této diplomové prace

Tteti Cast je vénovana teoretické ¢asti, ve které se zabyvam analyzou realitniho trhu a
porovnanim prumérnych cen rodinnych domu a byt ve zkoumanych lokalitach a v daném

¢asovém horizontu.
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2 POPIS LOKALIT

2.1 POPIS KRAJE VYSOCINA

Geografické urceni

Kraj Vysocina se nachdzi v samém srdci Ceské Republiky na rozhrani Cech a Moravy
rozkladajici se pfevazné na Ceskomoravské vyso€iné. Diky délnici D1 je pfirozenym
spojenim mezi dvéma nejvétsimi mesty: Brnem a Prahou. Vysofina je vyznamnd svou
zelezni¢ni siti, ktera rovnéz spojuje zapad s vychodem ceské Republiky. Nachazi se zde 27
Severniho mofe a feka Svratka kterda je nejvétsim pritokem Dyje. Kraj Vysocina sousedi

S kraji Jiho¢eskym, Jihomoravskym, Pardubickym a Stfedoceskym.

Liberecky kraj

Kralovehradecky
Kral

Ulstecky kraj

Hatlovarsky
Era| “Fraha

Pardubicky kraj Maoravskoslezsky
Stiedotesky kraj kra]
Plzefisky kraj Clomoucky
] kra

kraj Wysoding

' Zlirsky kraj

Jihomoraysky
L]

Jihodesky kraj

Obr. 1 — Lokalizace kraje Vysocina (zdroj: vlastni)

Historie

Nazev kraje Vysodina souvisi s tim, Ze se rozklada na pievazné ¢asti Ceskomoravské
vysodiny. Kraj Vyso¢ina vznik spojenim 5 okresti: Havlicktiv Brod, Jihlava, Zd’ar nad
Sazavou, Ttebi¢ a Pelhfimov. V podobé¢ jak kraj Vysocina zname, vznikl k 1. 1. 2001, kdy byl

poskladan ze stavajicich 5 okrest, toto bylo tzv. 1. etapou reformy veiejné zpravy. Ve Il. etapé
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s platnosti k 1. 1. 2003 doslo ke zruseni okresnich ufada a jejich nahrazeni novymi spravnimi

’ vy o r 1
obvody obci s rozsifenou plisobnosti.

Obyvatelstvo

Pro Vysoc€inu jsou charakteristické malé vesnice nepfiili§ vzdalené od mistniho centra,
kterym byva klidné malé mésto. Dle Malého lexikonu obci Ceské Republiky 2015 (dale jen
,MLO%) se v tomto kraji nachazi 704 obci (z toho 34 mé&st), katastralni vyméra je 6 796 km? a
pocet obyvatel ke dni 1. 1. 2015 byl 509 895. Pocet obyvatel dle MLO od s¢itani platného k 1.
1. 2013 se snizil o 1 322 obyvatel. Metropoli kraje je mésto Jihlava, nejstarsi hornické mésto,
které bylo znamé tézbou stfibra. Na Vysociné Zzije nejvice obyvatel v obcich s poctem
obyvatel 20 000-49 999 obyvatel a nejméné v obcich do 199 obyvatel (viz. Tabulka ¢. 1). Ale
naopak pocet obci do 199 obyvatel je na Vysoéiné nejvice a to 339 obci. Z toho plyne charter
studovat vysoké Skoly a potom zlstdvaji ve méstech, kde vystudovaly. Mladi lidé také
odchazi do mést za praci a vy$§imi vydélky. Vysocina 1aka spise starsi lidi, rodiny pro svou
krasnou pfirodu a klidné bydleni. Podle hustoty zalidnéni patii k nejméné zalidnénym krajim

- 75 ob/km?, presn&ji je kraj Vysocina 2 nejméng zalidnénym krajem.

Tabulka ¢. 1 Pocet obyvatel dle velikosti obci. (zdroj: vlastni)

Obce dle 200 |500 |1000 |2000 |5000 |10000 |20 000 |50 000
poétu do 199 |- - ; - ; - ; . Vie
obyvatel 499  |999 |1999 |4999 |9999 |19999 |49 999 |99 999

gg;s;tel 41574 |62 419 |69 097 |48 831 |48 184 |58 808 |48 808 |81 653 |50 521 |509 895

1 ’ ro 7 ~1Lo L7 ¢ v I 7w . 7 -
Narodni ustav odborného vzdélavani. Uzemné spravni ¢lenéni Ceské Republiky

[online]. 2012. [cit. 28.09.2015]. Dostupné z: http://www.nuov.cz/informace-o-uzemne-

spravnim-cleneni-ceske-republiky
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Zajimavosti a historické pamdtky

Kraj Vysocina je znamy svoji krdsnou kopcovitou krajinou, kterou tvofi rozsahlé lesy,
pole, louky a pastviny. Mnozstvi fek je pfehrazovano spoustou rybniki, které jsou vyuzivany
k rekreaci, chovu ryb a rybafeni. Kraj je protkan celou fadou cyklostezek, které jsou
vyuzivany turisty k traveni volného ¢asu. V zimnim obdobi jsou k dispozici sjezdovky a
upravené¢ bézecké traté. NejvyznamnéjSimi historickymi pamétkami jsou kostel sv. Jana
Nepomuckého na Zelené hofe ve Zd’afe nad Sazavou, historické centrum Telée a Zidovské
mésto a bazilika sv. Prokopa v Ttebici, které jsou zapsany na seznamu svétového kulturniho
dédictvi UNESCO. V kraji se pofada mnoho vyznamnych akci napt. Mezinarodni festival
sborového uméni a Mezinarodni festival dokumentarniho filmu v Jihlavé. Vyznamné

mezinarodni sportovni akce jsou spojeny se sportovnim aredlem v Novém Mé&sté na Morave.
2.2 POPIS OKRESU ZDAR NAD SAZAVOU

Geografické urceni

Okres Zd’ar nad Sazavou (dale jen ,,0kres™) se nachazi v severovychodni ¢asti kraje
Vysocina, ktery ma 5 okresti a to okresy Zd’ar nad Sazavou, Jihlava, Havli¢kav Brod,
Pelhiimov a Ttebi¢. Sidelnim méstem okresu je mésto Zd’ar nad Sazavou. Okres sousedi od
severozapadu s okresem Havlicktiv Brod, od zapadu s okresem Jihlava, od jihu s okresem
Ttebic, od jihovychodu s okresem Brno-venkov, od severovychodni strany s okresem Blansko

a ze severni strany sousedi s okresy Svitavy a Chrudim.

Okres lezi ve vychodni &asti Ceskomoravské vrchoviny, a proto zde pievazuje
kopcovity charakter krajiny. Okres je lemovana K#izanovskou vrchovinou zJV,
Hornosvrateckou vrchovinou ze SV a Hornosazavskou pahorkatinou ze SZ. Primérna
nadmoiska vyska dle Geského statistického ufadu (dale jen ,,CSU“) je 561m. Nejvyssim
vrcholem okresu je Devét skal s nadmoiskou vyskou 836 m. Nejvyse polozenou obci dle CSU

jsou Studnice ( 784mn. m.).

Prevaznd ¢ast Gizemi okresu je odvodnéna pomoci fek Oslavy, Bobrivky a Svratky
pfes Dyji, Moravu az do Cerného mote. Mensi Cast tzemi je odvodnéna fekami Sazavou,

Doubravou a Chrudimkou do Labe.
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Obr &. 2- Lokalizace okresu Zd’ar nad Sazavou (zdroj: vlastni)

Historie

Uzemni uspotadani okresu je stanoveno reformou v roce 1960, kdy doslo ke spojeni
nékterych byvalych menSich okrest a vznikl pouze jeden velky okres. Velikost tzemi se

zménila a to v roce 2005, kdy na 20 obci preslo do Jihomoravského kraje.?

Zajimavosti, historické pamdtky a obcanska vybavenost

Kopcovity charakter krajiny s velkym mnozstvim hlubokych lesii s mnoha rybniky, ty
jsou urceny k rybafeni a napomahaji turistickému ruchu. Nejvétsi vodni plochou je Velké
Darko (206 ha), které ma velky vyznam pro region. Konaji se zde mimo jiné zavody dracich
lodi. V letnich mésicich turist¢é mohou navstivit mnoho zajimavych turistickych mist jako
napf. sklarny, rozhledny, kostely a jiné, které jsou pfistupné pomoci sit€ cyklostezek.
V zimnich mésicich turist¢é mohou vyuzit jak spoustu trati pro bézkovani tak i1 sjezdovky.
Nejvyznamngjsi kulturni pamatkou okresu je goticko- barokni kostel sv. Jana Nepomuckého
na Zelené hote, kterd je zapsana ne seznamu kulturnich pamatek UNESCO. Pro region je
také vyznamny lyZatsky aredl v Novém mésté na Moravé, kde se poradaji rizné mezinarodni
sportovni akce.

V okrese najdeme veSkerou ob¢anskou vybavenost- spoustu vzdélavacich instituci od

matefskych Skol po Vyssi odborné Skoly, zdravotnickd zatizeni a 1ékarny, sportovni aredly,

nakupni centra i malé obchiidky, a mnoho jinych.

2 Cesky statisticky Gfad. Charakteristika okresu Zd’ar nad Sazavou [online]. 2012. [cit. 18. 09.
2015]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xj/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu_zdar_nad_sazavou
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Obyvatelstvo

ey

V tomto okrese je vysoky podil obyvatel zijicich v obcich do 2000 obyvatel a s niz§im
zastoupenim obyvatel Zijicich ve méstech s 10 000 a vice obyvateli. Na okrese Zd’ar nad
Sazavou dle MLO se nachazi 174 obci (z toho 6 mést), 301 katastrit s vymérou 1 579 km?.

Celkovy pocet obyvatel k 1. 1. 2015 je 118 456 obyvatel.

Dopravni dostupnost

vvvvvv

dalnice D1, dale je zde také husta zeleznic¢ni sit’, ktera je pouzivana na spojeni Viden - Brno —
Praha. Dobrou dopravni dostupnost v okrese zajistuji také mnohd autobusové spojeni

S mnozstvim modernich autobusovych nadrazi.

Priimysl|

Stejné jako pro Vysoginu tak i pro Zd'arsky okres je typicky zemédglsky - primyslovy
charakter. Pfevazujici je strojirensky prumysl. Vyskytuji se zde velmi znamé firmy, jako jsou

naptiklad - Prvni brnénska strojirna Velka Bites a.s., ZDAS a.s. a jiné.

2.3 POPIS OKRESU JIHLAVA

Geografické urceni

Okres Jihlava se nachazi v centralni ¢asti kraje Vysoc€ina, nachazi se na obou stranach
byvalé hranice mezi Moravou a Cechami. Sousedi ze zapadni strany s okresem Pelhfimov,
z jihovychodu s okresem Ttebic, ze severovychodni strany s okresem Zd’ar nad Sazavou a ze
severu s okresem Havli¢kiv Brod. Okres Jihlava se rozklada na Ceskomoravské vysoding, ale
také zasahuje do Kiizanovské vrchoviny a Javotické vysociny. Krajina je velmi Clenitd kdy
nejnize polozenym mistem je dle CSU tudoli feky Jihlavy u Dolniho Smréného (422m. n. m) a
nejvysSim vrcholem je Javofice (837 m. n. n). Javofice je také nejvysSim bodem
Ceskomoravské vrchoviny. Na uzemi okresu se nachazi malé mnozstvi fek. Nejvétsi z nich je
feka Jihlava. Krajina je velmi rozmanita, nachazi se zde mnoho lest, luk, drobnych rybnicki a
poli. Jedna tfetina rozlohy je porostla lesy. Okresnim méstem je mésto Jihlava, které také

krajskym méstem kraje Vysoc€ina.
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— ViSied

Obr. €. 3- Lokalizace okresu Jihlava (zdroj: vlastni)

Obyvatelstvo:

Dle MLO zije k 1. 1. 2015 v okrese Jihlava 112 417 obyvatel v celkem 123 obcich
(z toho 5 mést), celkova Kkatastralni vyméra je 1199 km? Zalidnénost okresu je 93,7
obyvatele/km?. Nejvice obyvatel Zije v obcich v kategorii 50 000 - 99 999 obyvatel a to 44,9
%. Naopak nejmensi procentualni zastoupeni maji obce v kategorii do 199 obyvatel a to
pouze 6,9%. Z toho vyplyva, Ze velka ¢ast obyvatel v okrese Jihlava Zije ve méstech a stehuji

se z vesnic do mést.

Historie

Vznik je stejny jako u okresu Zd'ar nad Sazavou viz Kapitola 2.2.

Doprava

Dopravnim uzlem kraje je Jihlava, ktera je kiizovatkou autobusové a Zeleznicni
dopravy. Cely okres je stejné¢ jako cely kraj Vysocina protkan hustou silni¢ni siti. Velky
vyznam ma také dalnice D1, ktera protina cely okres a spojuje Prahu a Brno. Na okrese se
nachazi také jedno letiSté¢ a to letiSt¢ Jihlava - Hencov, které ale slouZi pouze sportovnim

¢lenim
Priimysl

Nejvyznamnéj$im odvétvim je strojirenstvi, ale také velky podil na zaméstnanosti maji
primysl potravinaisky, dievozpracujici a samoziejmé zeméd¢€lstvi. Hlavni vyznam na
zem&délské piidé ma ornd puda, kterd zaujima cca tii Ctvrtiny zemé&délské plochy. Celkova

nezameéstnanost v okrese je diky mnoha firmam a pracovnich moznosti podprimeérna.
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Zajimavosti, historické pamdtky a obcanska vybavenost

Historické centrum Jihlavy je méstskou pamatkovou rezervaci, kde se nachazi mnoho
chranénych objekt. Za pozornost stoji také jihlavské katakomby a Masarykovo namésti,
které¢ patii s 3,6 ha mezi nejveétsi ve Stredni Evropé. Dalsi nepfehlédnutelnd historicka

pamatka v Jihlavé jsou méstské hradby.>

Dal$im historicko- kulturnim centrem okresu je Tel¢. Historické centrum meésta

je pamatkovou rezervaci zapsanou na seznam pamatek UNESCO.

Okres Jihlava muze nabidnout mnoho post, mateiskych Skol, zékladnich Skol,
gymndzii, Stfednich primyslovych skol, Stfedni odborné ucilist¢ a Vyssi odborné skoly,
nemocnice a jina specializovana zdravotni zatizeni. Také tu najdeme profesionalni sportovisteé
jak pro profesionalni sportovce, tak 1 pro amatéry. Nachdzi se zde vesSkera obcanska

vybavenost.

2.4 MIKROREGION VELKOMEZIRICSKO- BITESSKO

Geografické urceni

Mikroregion Velkomeziti¢sko-Bitessko (dale jen MRVB) je nejvétsim mikroregionem
Vv celém kraji Vysocina a nachdzi se ve vychodni ¢asti kraje Vysocina. Je hranici mezi krajem

vvvvv

Velka Bites) a méstyst Kfizanov a Méfin.

Vznik

MRVB vnik jako dobrovolny svazek obci a byl zalozen v roce 2004 s 54 zakladajicimi
obcemi. V roce 2007 se pocet obci zvysil na 57. MRVB byl zaloZzen ke spole¢nému
prosazovani z4jmu. Regiony Velkomezifi¢sko a VelkobiteSsko jsou malé na prosazeni svych
Bitese. Dulezita je také jejich propojenost dalnici D1, autobusovymi linkami a silnici prvni

ttidy.

* Cesky statisticky ufad. Charakteristika okresu Jihlava [online], 2012. [cit. 4. 9. 2015].
Dostupné z: http://www.czso.cz/xj/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu jihlava
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Cinnost

Cinnosti MRVB je prosazeni spoleénych zajmi, ziskavani dotaci na spole&né projekty,
kterych bylo od vzniku hned né€kolik. Mezi dulezité patii propagace obci MRVB a tisku
propagacnich materialii, ¢innost se zabyva také socidlnimi sluzbami, obnovou cyklostezek a
rozvoje cykloturistiky. MRVB je schopen rizné problémy obci feSit ucinngji nez samotné
obce. Vedoucim orgdnem je valna hromada, ktera ma 11 ¢lent. V cele stoji predseda a 2

Mistoptfedsedové z obci z MRVB.*
25 REGION VELKOMEZIRICSKO

Geografické urceni

Region se nachédzi ve stfedu vychodni ¢asti kraje Vysocina. Rozkladd se kolem

vvvvv

v

vyskytuje vodni nddrz Mostisté, ktera je zdrojem pitné vody pro celé okoli. Region

Velkomezifi¢sko je rozlohou nejvétsi z MRVB.

Obcanska vybavenost

Mezi vyznamné pamatky patii zamek, Kostel sv. Mikuldse, zidovskd synagoga.
Déle zde pro uspokojeni lyzaili je vybudovéna sjezdovka (Fajtiv kopec), pro cyklisty fada
upravenych cyklostezek. Vyznamnou zajimavosti je také dalnicni most v VM, ktery je

nejvyssi v CR a s touto souvislosti je zbudovano v aredlu zamku muzeum dalnice D1.

V regionu je veskera ob¢anska vybavenost kromé Vysokych §kol.

Dopravni dostupnost

V regionu funguje kvalitni autobusova doprava, hustd sit’ silnic zajiStuje kvalitni
dopravu osobnimi auty. Regionem také prochdzi zelezni¢ni trat’ na trase Zd’ar nad Sézavou

Nameést nad Oslavou a KiiZzanov-Brno.

* Oficialni stranky MRVB. O mikroregionu [online]. 2013. [cit. 5. 10. 2015].
Dostupné z: www.mikroregionvmb.cz/o-mikroregionu
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Priimysl

Nejvice prumyslu se soustied'uje ve Velkém Meziti¢i. V. mensich obcich je vyznamné
zemedélstvi a také rizné typy drobnych femeslnikt. Jedny z nejvyznamnéjsich firem o okoli

jsou BUILDING centrum-HSV, s.r.0., Horacké autodruzstvo Velké Mezifi¢i, a mnoho jinych.

2.6 REGION VELKOBITESSKO

Geografické urceni

Region se nachazi v MRVB je mensi ¢asti. Region se rozklada kolem mésta Velka
Bites. Region tvoii kopcovita krajina s mnoha lesy. Region se nachazi na samotné hranici

wewv

rybniky vyuzivanymi k chovu ryb ale i rybolovu.

Dopravni dostupnost

Velka Bite$ se nachazi v blizkosti dalnice D1, je zde sjezd a najezd na tuto dalnici. To
pfindsi prospéch nejen firmam, ale i restauracim. Velka Bite$ je spojnici autobusové piepravy
na trase Zd’ar nad Sazavou (Jihlava) -Velké Mezifi¢i - Velka Bite§ - Brno. Prochazi zde také

zelezni¢ni trat’ Kfizanov - Brno

Primysl

VétSina primyslu se nachazi ve Velké Bitesi, kde se nachazi nejvice velkych firem
jako, jsou napt. Prvni Brnénska strojirna Velka Bites, a.s., Pronovia, s.r.o. a jiné. Ale nedilnou
soucasti je také zemédé€lska vyroba, ktera tvori hlavni podil zaméstnanosti na mensich
vesnicich. Nesmime také zapomenout na drobné femeslné provozy na vesnicich. Nejvétsi
vyhodou je blizkost dalnice D1, kterd umoZziuje budovani novych pracovnich mist a pfildkat

nové investory.

Obcanska vybavenost

V regionu se nachdzi matefskeé, zdkladni Skoly, odborné ucilisté, poSty, policejni
stanice, kino, restaurace, rizné sportovni arealy na vyuziti volného ¢asu, domov pro seniory,

zdravotnické ordinace.
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3  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V této Casti bych rad vysvétlil zakladni pojmy, se kterymi se budeme v textu setkavat,

pro lepsi pochopeni diplomové prace.

3.1 VEC MOVITA A NEMOVITA

Profesor Brada¢ rozdé€luje véci na véci movité a nemovité. V dneSnim znéni zdkona €.
89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik (dale jen OZ) s G¢innosti od 1. 1. 2013 definuje §498 véci

movité a nemovité nasledovné.

Véc nemovita — , Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd® (ddle jen
nemovitost)

Véc movita- ,, Veskeré dalsi veci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou

N4 (6
movité*

3.1.1 Pozemek

Profesor Brada¢ definuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu, ktery je oddélen od
sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky, nebo hranici katastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhG pozemki, popf. rozhranim zplsobu vyuZiti

o 7
pozemkil.

Pozemek neni mozno definovat jednou definici. Tato definice se méni v zavislosti na

riznych norméch a zakonech.

V aktualnim znéni Katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb., ktery je v u¢innost od 1. 1.

2014, je pozemek definovan takto:

® Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, §498 dil 2
® Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozd&jsich predpist, §498 dil 2
" Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. Ptepracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 9
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,pozemek je cdast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, tizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhii

o v v ’ o ve,r o 8
pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkui*

V novém obc¢anském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je definovano, Ze stavba, ktera stoji na

pozemku je soucasti tohoto pozemku.

Pro tcely ocenovani délime pozemky na:

a) Stavebni pozemek:

., 1. nezastaveénée pozemky
- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

- evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkui, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni, je-li zvlastnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustna zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici

pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
V jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemKy v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavena plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym
ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku

zastavena plocha a nadvori,
- evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
2. zastavené pozemky

- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

8 74kon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, v aktualnim znéni, § 2
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- evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastaveny,

- plochy pozemkit skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti. “°

b) Zemédélské pozemky:

Jsou pozemky, které jsou zapsané v katastru nemovitych véci jako orna pida, vinice,
chmelnice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina.

c) Lesni pozemKky:

Jsou takové pozemky, které jsou zapsany v katastru nemovitych véci jako lesni
pozemky a zalesnéné nelesni pozemky.

d) Vodni toky a vodni nadrze:

Jsou to pozemky, které jsou v katastru nemovitych véci zapsany jako vodni plochy a
vodni toky.

e) Jiné pozemky
3.1.2 Stavebni pozemek

Ve stavebnim zakoné €. 183/2006 Sb., je pozemek definovan nasledovné:

., Stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

o , , , . , 10
k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem *

3.1.3 Stavba

Stavbu mizeme definovat jako vysledek stavebni nebo montazni ¢innosti, kterou je

mozno identifikovat podle druhu, ucelu a vyuziti stavby. Stavbou se také rozumi stavba, ktera

neni povolena nebo neni zkolaudovéana.'*

% Zakon & 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi, §9
odst. 2

10 74kon &. 183/2006 Sb., Stavebni zakon, ve znéni pozd&jsich zakont, §2 odst. 1b

" Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. P¥epracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5.
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Podle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., je stavba definovana takto:

»wStavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebni technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. «12

Pro ucely ocetiovani miizeme stavby rozdélit na:

e Stavbu pozemni

Tim se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek uzaviené obvodovymi
sténami a stiesni konstrukei a také venkovni upravy.

¢ InZenyrské a specidlni stavby

Do této kategorie patii stavby dopravni, vodni pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gipravy uzemi, studny a dalsi stavby specidlniho
charakteru.

¢ Vodni nadrze a rybniky

e Jiné stavby 13

Dalsi rozdé¢leni pro Gcely ocefiovani nemovitych véci stanovi vyhlaska.

3.2 POJMY SOUVISEJICi S VYPOCTEM PLOCH

Vypocet jednotlivych ploch je pro ocenéni velice dilezité. Na ploSe je zavisla
databaze objektli, musime porovnavat objekty, které porovnavat mizeme. Jednim z hledisek

je také plocha (zastavéna plocha, plocha pozemku, podlahova plocha, uZitna plocha)

3.2.1 Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plocha mistnosti méfend od lice zdi (od omitky,
obkladu). Méfime s presnosti na centimetry, vysledky se uvadi v m? S piesnosti na dvé

., 14
desetinna mista.

12 7akon ¢&. 183/2006 Sb., Stavebni zakon, ve znéni pozd&jsich zakond, § 2 odst. 3
13 Zakon & 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjich piedpisti , § 3
1 Bradag, A. a kol. Teorie oceftovani nemovitosti. VIIL. Pepracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 23.
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3.2.2 UZitna plocha

Do uzitné plochy se zapocitavaji vSechny plochy obytné budovy, jako jsou kuchyné,
obyvaci pokoje, loZznice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a spolecné prostory pouzivané
majiteli bytovych jednotek. Do této plochy nezapocitdvame stény, sloupy, kominy atpod., ale

zapocitavame napft. vestavéné skiiné a kuchynské linky.

3.2.3 Zastavéna plocha
Stavebni zédkon definuje zastavénou plochu takto:

., Zastavena plocha pozemku je souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi primeéty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy
lodzii a arkyri se zapocitavaji. U objektit poodkrytych (bez nékterych obvodovych sten) je
zastavena plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do
vodorovné roviny. U zastreSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci
je zastavend plocha vymezena pravouhlym priumétem stiesni konstrukce do vodorovné

L
roviny

15 Zakon €. 183/2006 Sb., Stavebni zakon, ve zn&ni pozdgjsich zakont, §2 odst. 7
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3.2.4 Obestavény prostor

Podle normy CSN 73 4055 je obestavény prostor (déle jen OP) definovana jako
prostorové definovany stavebni objekt vymezeny vnéjsimi konstrukcemi. Obestavény prostor
je mozno vyjadrit v jednotkach — m>. OP se vypocita jako soucet dil¢ich stavebnich objektu a

jejich obestavénych prostort. *°

Dil¢imi stavebnimi objekty jsou:
a) Zaklady
b) Spodni stavba
€) Vrchni stavba

d) Zastieseni

Vzorec pro vypocet OP je :

OP=0; + Os + Oy + Oy

Vzorec ¢1- Vypocet obestavéného prostoru
OP- obestavény prostor stavby

Os- obestavén prostor spodni stavby

Ov- obestavény prostor vrchni stavby

Ot- obestavény prostor zastieseni

Vypocet jednotlivych stavebnich &asti se provede dne CSN 73 4055. Do
velikosti Op se nezapocitavaji n€které architektonické a technické prvky jako jsou atiky,

kominy, fimsy a jiné.

'® Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. Pfepracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 28-29.
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3.3 POJMY SOUVISEJI S OCENOVANIM NEMOVITYCH VECI

3.3.1 Cena

,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Cdastka je nebo neni zverejnéna, ziistava vSak historickym faktem.

o\ ’ , v vooe v T « 17
Miize a nemusi mit vztah k hodnote, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “

3.3.2 Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, ktera vyjadiuje vztah mezi zbozim nebo sluzbami, které¢ 1ze kupujicim
zakoupit a prodavajicim prodat. Hodnota je odhad. Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch

vlastnika.*®

3.3.3 Zjisténa cena (administrativni, ifedni)

Zjisténou cenou cena zjisténa podle cenového piedpisu podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocefiovani majetku a vyhlasky Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. *°

3.3.4 Obvykla cena

Také miiZeme fict cena obvykld nebo cena trzni. Podle zdkona 151/1997 Sb., se
rozumi ,, Obvykla cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad

stav tisné prodadvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi

' Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. Pfepracované a doplnéné
vydani. Brno: CERM, s.r.o. biezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47.
'8 Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIIL. Piepracované a doplnéné
vydani. Brno: CERM, s.r.o. biezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47.
¥ Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. Piepracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47.
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poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladand majetku

nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. ,, 20

Metody ke zjiSténi trzni ceny jsou tyto:
e Porovnavaci metoda
e Zjisténi vynosoveé hodnoty
e Zjisténi vécné hodnoty
e Metoda vazeného priméru podle Bradace
¢ Naegeliho metoda vazeného pruméru

e Metoda zbytku

3.3.5 Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo mozné poftidit stejnou nebo porovnatelnou novou véc v dobé

o < y ;21
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni

Je to cena, ktera se hojné pouziva v pojistovnictvi a ucetnictvi.

3.3.6 Cena porizovaci

Cena, za kterou by bylo moZné véc poftidit v dobé potizeni, bez odpoctu opotiebeni.

20 Zakon ¢ 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi,
§2 odst. 1
2! Bradag, A. a kol. Teorie ocetiovani nemovitosti. VIIL. Ptepracované a doplnéné

vydani. Brno: CERM, s.r.o. bfezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51.
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3.4 POJMY SOUVISEJICi SREALITNIM TRHEM

3.4.1 Segment

Segmentem nazyvame jednu Cast celku. Celek (napf. trh) mizeme rozdélit na rizné
¢asti neboli segmenty. Samotny trh s nemovitymi vécmi je segmentem trhu s veskerym
bozim. Segmentaci trhu ndm vzniknou trhy s riznymi komoditami, které jsou homogenni
(maji stejné nebo srovnatelné vlastnosti). Segmenty trhu s nemovitymi vécmi je mozné dale
rozdé¢lit podle riznych kritérii, jako jsou napf.

a) Podle lokality

b) Podle moznosti vyuziti

c) Podle typu nemovitych véci

d) Ostatni

3.4.2 Rodinny diim

Rodinny dim (dale jen RD) je stavba urend pro bydleni a svym charakterem
vyhovuje poZadavkiim na rodinné bydleni. Musi zde byt min 1/2podlahové ploch mistnosti
uréend k bydleni. RD miize obsahovat max. 3 samostatné byty s max. 2 nadzemnimi a jednim

podzemnim podlazim.

3.4.3 Byt

Obcansky zakonik definuje byt jako ,.soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li Si pronajimatel s
najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejne,

Jjako by byl pronajat obytny prostor. 22

3.4.4 Rekreacni objekty

Jsou to nemovité véci, které slouzi k rekreaci vlastni, nebo k uspokojeni téchto potieb
ostatnich lidi za Gplatu na trhu. Mezi rekreacni objekty dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. fadime:

e Rekreadni chata - .5 obestavénym nejvyse 360 m* a se zastavénou plocha max. 80

m?véemé verand, vstupu a podsklepenych teras, miize byt podsklepena , ale miize

mit nejvyse 1 nadzemni podlazi a podkrovi“

22 7akon &. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich piedpisi,§2 2236
odst.1
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e Zahradkarska chata - ,,s obestavénym prostorem nejvyse 110 m>a zastavénou plochou
nejvyse 25 m?, véetné verand, vstupu a podsklepenych teras, miize byt podsklepena a
mit nejvyse 1 nadzemni podlazi a podkrovi “

e Rekreacni domek - ,,v zastaveném uzemi obce se zastavénou plochou nejvyse 80 m?,
véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, miize mit nejvyse 2 nadzemni podlazi,
popripadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi* Rekreacni
chalupa - ,,stavba, u niz byl piivodni ucel uzZiti stavby zmeénén na stavbu pro rodinou

66 23
rekreaci

Stavbam pro rodinou rekreaci se neudéluje popisné Cislo ale ¢islo evidenéni.

3.45 Komer¢ni objekty

Do této kategorie miizeme zatadit tyto typy nemovitych véci
a) Kancelare
b) Sklady
c) Vyrobni objekty
d) Obchodni prostory
e) Ubytovaci objekty
f) Restaurace
g) Bytové domy
h) Ostatni

Toto rozdé€leni pouZivaji realitni kancelafe. Je také moZnost komer¢ni objekty rozdélit

podle jinych kritérii.
346 Trh

Trh je misto, kde se stietdvaji nabidka s poptavkou, a dochazi zde ke smeéné zbozi.
Piisobi zde na sebe ekonomické subjekty a to prodéavajici a kupujici. Trh mizeme rozdélit
podle mnoha kritérii.

b) Podle izemniho hlediska:

23 Vyhlagka 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/ Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nekterych zakond, v aktudlnim znéni (ocenovaci

vyhlaska), § 2 odst. d
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e Mistni trh — vztahuje se pouze k jednomu mistu
e Narodni trh — trh v ramci jednoho statu
e Svétovy trh
c) Podle poctu zbozi
e Dil¢i trh — je to trh na, kterém se prodava pouze jeden druh zbozi
e Vseobecny trh — trh veskeré¢ho zbozi
d) Podle pfedmétu
e Trh vyrobnich faktort
e Trh penéz

e Trh produkta 24

3.4.7 Realitni trh

Je to Cast trhu, Kterda se zaméfuje na prodej a koupi nemovitych véci. Realitni trh je
charakteristicky velkym poc¢tem kupujicich a proddvajicich. Realitni trh mizeme rozd¢lit

podle poméru nabidky a poptavky.

Typy trhu dle poméru nabidky a poptavky:
e Trh kupujicich - stav kdy nabidka nemovitosti pfevySuje poptavku,
z tohoto diivodu je doba prodeje realit delsi nezli je doba primérna, a to
vede ke snizeni ceny.
e Trh prodavajicich - stav kdy poptavka po nemovitych vécech
prevySuje nabidku, to zapficinuje zkraceni prodejni doby a rlistu ceny.
e Trh vyrovnany - stav kdy nabidky odpovidéa poptavce po
nemovitych vécech. Trh netrpi otfesy smérem nahoru ani dolt a ceny

stoupaji rovnomérné s inflaci.?

Primérnd doba prodeje Cini obvykle 3-12 mésici. Zalezi ale také na typu nemovité

veéci. Pokud je spravné nastavena cena tak proces prodej se velice zkrati. Byt, ktery ma

** Reality+name, Jak se vyznat na realitnim trhu [online]. 2011. [cit. 21. 11. 2015].
Dostupné z: www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/
2> Stépan Klein, Petra Kesslerova. Jak prodat nemovitost a dobé krize. Prvni vydani.

Praha.2009 . Grada Publishing, a.s. 112 s. ISBN 978-80-247-3200-8
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spravné nastavenou trzni cenu by se m¢l prodat do 12 tydni, rodinny diim do 6 mésict a

f oy oo 26
pozemek do deviti mésicu.

Realitni trhy jsou nedokonale konkurenc¢ni. Tyto trhy jsou lokalni a kazda lokalita je
jedinecna a ma sva specifika jak kladnd tak negativni. Tyto vlastnosti poté ovlivni cenu

nemovité veéci.

Faktory ovlivitujici atraktivnost lokality:
o velikost lokality
e obcanska vybavenost
e nezaméstnanost v dané lokalité
e situace na trhu prace v dané lokalité
¢ vySka najemného
e prirodni podminky
e primysl
e moznost vyuZiti volného ¢asu
e dopravni dostupnost
e vySe urokovych sazeb a dostupnost uvéri
e ekonomika
e vySka primérné mzdy v dané lokalité

e a mnoho jinych faktora specifickych pro danou lokalitu

Tyto faktory ovliviiuji situaci na realitnim trhu. Ovlivnit situaci mohou jak pfizniveé

tak nepfiznivé. Dilkazem je krize na realitnim trhu v CR.

?® Reality+name. Jak se vyznat na realitnim trhu [online]. 2011. [cit. 21. 10. 2015].

Dostupné z: www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/
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3.4.8 Nabidka

Nabidku tvofi nemovitosti, které jsou v daném prostoru a ¢asu k dispozici k prodeji na
realitnim trhu. Neboli kolik nemovitych véci si je kupujici v daném Case schopny koupit za
pozadovanou cenu. Nabidka mtze byt ovlivnéna napft. poctem nemovitych véci, ktery by byly

v dané lokalité k prodeji v téze dobg.
3.4.9 Poptivka
Poptavka je tvofena vSemi zajemci, kteifi maji zdjem o koupi nemovité véci v dané

lokalité a v daném Case a maji na tuto koupi dostatecné finan¢ni prostredky.

Nabidka vs. poptavka

Stiet nabidky a poptavky urCuje cenu nemovité véci a stanovuje trzni rovnovahu.
Predrazené reality jsou proto dlouhou dobu neprodejné a je nutné prodejni cenu snizit i o

n¢kolik procent. Proto je velmi dilezité spravné stanovit trzni cenu nemovité véci.

Cena &

rovnovazna

cena

0 ' P
rovnovazne
mnozstyi Mnozstvi

Graf ¢. 1 — Nabidka vs. Poptavka (Zdroj vlastni)
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4  FAKTORY OVLIVNUJICIi OBVYKOU CENU NEMOVITE
VECI NA REALITNIM TRHU

Stav objektu

Celkovy stav nemovité véci ma vyrazny vliv na jeji cenu. Plati zde pfima uméra - ¢im
lepsi celkovy stav objektu tim vyssi bude jeho cena. Je to ddno samoziejmé tim, Ze kupujici,
ktery si koupi nemovitou véc ve velmi dobrém stavu (popf. novostavbu) uz nemusi investovat
do oprav a nezbytnych zafizeni ale miize se ihned po koupi nasté¢hovat a uzivat ji. Ve vyhledu

nékolika let si mize kupujici byt jisty, Ze nebude muset investovat do oprav.

Vliv mé také material, ze kterého je byt nebo diim postaven. Obecné plati, Ze cihlové

byty jsou 0 30% drazsi nezli byty panelové.

Sousedi

Vzdy je dulezité pro potencialni kupujici, jaké jsou vztahy mezi lidmi v okoli. Tento
faktor je zasadngj$i pii prodeji bytd nezli rodinnych domu. Sousedy je mozno rozdélit na
bezproblémové a problémové. Byty nebo rodinné domy s problémovymi sousedy se nabizeji
za niZ8i ceny. Za problémové sousedy mizeme povazovat ty sousedy, ktefi porddani hlucné
party do pozdnich hodin, jsou hlu¢ni, narkomani, sousedé vyhledavajici né¢jaké problémy a
jini. V blizkém okoli téchto sousedll je zvySend pravdépodobnost vyskytu drobné trestné
¢innosti, Skod na majetku, ohroZeni zdravi. Tento vliv byva skryty, ale neni dobré ho
piehlizet.

Staii objektu

Zde plati — ¢im starsi tim levnéj$i. Ale musime si dat pozor na relativné staré objekty

ale po rekonstrukci. U bytii obecné plati, Ze ve vétSich méstech je lepsi koupit novy byt nezli

ho rekonstruovat, to stoji velké usili, penéz a Casu avSak cenové rozdily nejsou tak velké.

Naopak v mensich méstech se vyplati koupit star$i byt a zrekonstruovat ho.?’

*7 idnes. Bydleni. [online]. 2015. [cit. 21. 5. 2015]. Dostupné z:
www.bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-
stavba.aspx?c=2003M153U05A
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Lokalita

Lokalita je zékladnim faktorem, ktery ovliviiuje obvyklou cenu. Cena
nemovitych véci se méni kraj, od kraje okres, od okresu. Zde plati, Zze ¢im blize vétSimu
méstu tim cena roste. Dulezitou strankou je také zdali se jedna o veslici nebo o mésto. To dale
souvisi s obcanskou vybavenosti a jinymi faktory. Lokalita se ale d4 vnimat individudln¢ dle
ptéani klienta.

Kazdy nechce bydlet ve mésté, nebo v jeho okoli. Radé&ji v klidu na vesnici. Lokalita

ale také mtize cenu velice snizit, zdali se jedna o lokalitu napt. poddolovanou nebo lokalitu,

kde je velmi znecisténé ovzdusi. Tyto dva faktory jsou vSak negativni.

Faktory ovliviiujici lokalitu viz kapitola 3.4.7

Okoli

Cena se vyrazné lisi, pokud kupujeme byt (RD) ve mé&sté na rusné ulici v blizkosti

tramvajovych nebo vlakovych zastavek a byt (RD) v klidné ¢asti s vyhleden do parku.

Také je nezadouci sousedstvi s tovarnou, hospodou a podobnymi stavbami. Naopak

zadoucimi lokalitami jsou klidné Casti pfedmésti nebo obce sousedici s méstem.

Obcanska vybavenost

Obcanska vybavenost ovlivni cenu byt a rodinnych domi. Lidé jsou ochotni pfiplatit
za lokalitu kde je vyborna obcCanska vybavenost. Blizkost obchodi, zdravotnich zafizeni,
sportovist’, kulturnich center a jinych dnes Zadoucich objektl. Vyssi cena bude v blizkosti
mést (pfimo ve mést€) nezli na venkove. Vyjimkou mohou byt nemovitosti napt. v blizkosti

sjezdovek.

Vybaveni, piisluSenstvi

Vybaveni nebo piisluSenstvi ovlivni obvyklou cenu. U byt a RD je dulezité jestli se
prodavaji s kompletnim vybavenim, ¢aste€nym, nebo bez vybaveni. Pokud vybaveni chybi
tak je obvykla cena niz$i. Kupujici je nucen si koupenou nemovitost vybavit sdm a to stoji
¢as, nervy a samoziejmé penize. Mezi vybaveni mizeme zatadit napi. nabytek, osvétleni a

dalsi.
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S pfislusenstvim nemovité véci to je podobné. Cena roste s kvalitou ptislusenstvi.

Mezi ptislusenstvi patii napt. sklep, studna, garaz a dalsi.

Nezaméstnanost

Zameéstnanost ovliviiuje rozlozeni nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi. To
znamena, ze ovliviiuje obvyklou cenu nemovitosti. Zde plati, ze v lokalitach, kde je vysoka
nezaméstnanost je vyrazné nizs$i poptavka po bydleni. A naopak Vv lokalitach, kde je nizka

nezaméstnanost je poptavka mnohem vyssi. Poté ale roste také obvykla cena nemovitosti.

Tabulka &. 2 - Mira nezaméstnanosti v krajich CR (Zdroj: vlastni)

Kraj Hruba mzda | Nezaméstnanost
Hlavni mésto Praha | 33 343 K¢ 4,20%
JihoCesky kraj 23 407 K¢ 5,07%
Jihomoravsky kraj 25122 K¢ 7,01%
Karlovarsky kraj 22 149 K¢ 7,06%
Kraj Vysocina 23 433 K¢ 6,22%
Kralovéhradecky kraj [ 23 490 K¢& 4,96%
Liberecky kraj 24 118 K¢ 6,36%
Moravskoslezsky kraj | 23 628 K¢ 8,56%
Olomoucky kraj 22901 K¢ 7,01%
Pardubicky kraj 23 060 K¢ 5,14%
Plzensky kraj 24 945 K¢ 4,62%
Stfedocesky kraj 25 987 K¢ 5,41%
Ustecky kraj 23 411 K¢& 8,91%
Zlinsky kraj 22 648 K¢ 5,98%

Data v tabulce ¢. 2 jsou pievzata z CSU z 11/2015. Z tabulky vyplyva, Ze nejvyssi
mira nezaméstnanosti je v kraji Usteckém a Moravskoslezském. Miizeme piedpokladat, Ze
Vv téchto krajich bude obvykla cena nemovitych véci nizsi, nez napiiklad v Praze, kde je mira

cv w7

cena porovnatelnych nemovitosti.

Ve zkoumané lokalité (kraj VysoCina) je mira nezaméstnanosti 6,22 %. A to je
srovnatelné s celorepublikovou hodnotou, a proto mizeme fici, ze na Vysociné budou

srovnatelné ceny jako primérné ceny v celé CR. Obecnd mira nezaméstnanosti se od roku
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2012 snizuje, a tak se da ocekavat, ze poroste zajem 0 nemovitosti, a Stim je spojeny

ptedpokladany rist cen.

Podil nezaméstnanych osob (%)

Havlidkiv Brad Jihlava FPelhtimov Trebid Zd'ar nad
Sazavou

Graf ¢. 2 — Mira nezaméstnanosti na Vysoc¢in¢ (Zdroj: vlastni)

Z grafu ¢. 2 mizeme vycist, ze mira nezaméstnanosti je nejvyssi v okrese Tiebi¢. Tam
Ve zkoumanych lokalitich, tj. okresech Zdar nad Sazavou a Jihlava, je niz§i mira
nezaméstnanosti na okrese Jihlava, a tak sice nepatrng, ale vyssi obvykla cena bude na okrese

Jihlava.

Velikost, vvméra

Na trhu obecné plati, ze ¢im vétsi je vymeéra podlahové plochy, tim je niz$i jednotkova
cena za m% Tento fakt je vyvozen z poznatku, Ze velké a rozsdhlé nemovitosti se hife
prodavaji, a proto je jejich jednotkové cena nizs$i. Pokud by platilo pravidlo ¢im vétsi tim

vy$§i jednotkova cena za m?, tak by se tyto nemovitosti staly neprodejnymi.

Znecisteni ovzdusi
V misté kde je velmi znecisténé ovzdusi je moznou koupit nemovitosti pomérné levne.

Siln€ znecisténé ovzdusi snizi obvyklou cenu nemovity véci. Na obrazku 4 je mapa vytvotrena
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Ceskym hydrometeorologickym tGstavem vroce 2013 a vyjadfuje koncentraci Vv

mikrogramech na m®.

Kklasitikace stanic koncentrace [pg.m

W méstska pozadova = s15 0.2 %
¢ predmésiska pozadova [ >15-25 (15LAT> 74%
A venkovska [[1>25-35 (LAT,UAT> 39.1 %
@ dopravni [0 >35-50 (UATLV> 476%
* prumyslova Il > 50-60 (LV,60> 31 %

Bl - 60 >60 26 %

1]
—— aglomerace

Obr. IV.1.1_Pole 36. nejvyssi 24hod. koncentrace PMy, v roce 2013

Obr. 4 — Mapa zne¢isténi ovzdusi Ceské republiky 2

Z této mapy muZzeme vyc&ist, Ze nevice znedisténé ovzdusi v Ceské republice je na
Ostravsku a v okoli Karviné. Dalsi nezanedbatelné znedisténi ovzdusi je v okoli Usti nad

Labem, ale oproti jiz zmiovanému Ostravsku je mens$i. Znecisténi ovzdusi mize mit za

28 Cesky hydrometeorologicky tfad. Mapy [online]. 2015. [cit. 21. 12. 2015].
Dostupné z:
www.portal.chmi.cz/files/portal/docs/uoco/icko/grafroc/13groc/gri3cz/png/o04_1 01.
png
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nasledek ohrozeni zdravi ve formé tvorby rakovinovych a respiraénich onemocnéni. Zdroji

zZnedisténi v t&chto lokalitach jsou vyfukové plyny, t&zky pramysl a jiné.?®

Povodrioveé rizgiko

Po ni¢ivych povodnich, které zasahly Ceskou republiku poprvé v roce 1997, si
kupujici fadné zkontroluji, jestli kupovand nemovitost neni ohrozena povodni. Dnes si lidé
uvédomuji, ze blizkost vody uz neni takou vyhodou, jak tomu bylo ptfed rokem 1997.
Na druhou stranu nemovité véci v lokalitach, kde hrozi povodné nebo jsou opakované
zaplavovany, se staly téméf neprodejnymi nebo cena dramaticky klesla. Cena u téchto
ohrozenych nemovitosti by mohla zase zacit rust, ale az budou vybudovany ochranné hraze a

dal$i bezpecnostni opatfeni.
5 REZIDENCNI VYSTAVBA

51 CHARAKTERISTIKA

Rezidenéni vystavbu muzeme charakterizovat jako ucelenou lokalitu objektd, které
jsou uréené k bydleni. Témito objekty mohou byt jak rodinné domy, byty, bytové domy tak i

tzv. polyfunkéni domy, které maji $ir§i moznost vyuziti. Je moZno je pouZit nejen k bydleni.
5.2 REZIDENCNI VYSTAVBA V KRAJI VYSOCINA

5.2.1 Charakteristiak domovniho fondu

Obydlené a neobydlené domy

Do poctu domil byly pti poslednim sc¢itani lidu, domt a bytd v roce 2011 zahrnuty
vSechny domy ur¢ené k bydleni. Mezi domy proto patii vedle rodinnych a bytovych domi 1
rizna zatizeni urcend k bydleni. Mezi tyto domy patii internaty, détské domovy, rizné ustavy

a dalsi.

*® Ticha, Katefina. Vliv pusobici na cenu obvyklou nemovitosti. 2014. Diplomova
prace. Vysoké udeni technické v Brng, Ustav soudniho inZzenyrstvi. Vedouci prace Ing.

Roman Stanék, str. 46
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., Obydlenym domem se rozumi dium, v némz je alespon jeden obydleny byt nebo je v
ném umisténo zarizeni pro hromadné ubytovani osob s alespon jednou obvykle bydlici
osobou. Neobydleny dum je diim urceny k bydleni, ve kterém nebyla sectena zZadna osoba s

obvyklym pobytem. «30

30 Cesky statisticky Gfad. S¢itani lidu, domt a bytt — Kraj Vaso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev
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Tabulka ¢. 3 — Domovni fond podle velikostnich skupin obci (zdroj: vlastni)

£l 9% 6 vl 96l FIG | l'¥ 6.0 ¥ 00g g 191 9 201A B 000 05
L'e 850 1 L 91 65¢ 6¥C ¥00 ¢ 88 8.9 ¢ L¥6 01 666 L1 666 6 - 000 0C
8Ll 9l ¢ 10z Fee oz Izl ¢ YA G8.L 9l ore 61 919 Z¢ 666 61 -000 G
10z LFE S g1z [ARS €9l e L 12T FELLC | L6 EC | ¥FE 6T 666 ¥ - 000 |
voz Fre G S¥l £ed 1l 6.5 611 r4B=at ¥cr 8l 89¢ ¥¢ 666 - 005
8'0C 186 G 10l ell rE Slc vil acl L1 915 11 165 €2 G6% - 002
vz lE1 9 L2 Ll e Sl a9zl S6e ¢l | rR9Cl LZg 8l 661 op
eeakqo
wajz0d s 220 Wol A
0001 ¥0.8Z |000L clol 0°00L 6E0 8 0°001 LLP 86 | 290 801 | 99 9¢l way|ea fery
% 1820d % 1920d % 1820d
LA Lyl Anopng 1u1e1so Awop aaolig Awop suupaol way|ad
way|ao
Lol A Awoq
aus|pAgosu aus|pAqo
WOy A

41



Dle grafu ¢. 3 miizeme fici, Ze s rostoucim poctem obyvatel v obci se snizuje jak podil

z celkové poctu obydlenych domii tak i podil osob zijicich v RD z celkového poctu obyvatel.
Vidime, Ze v obcich nad 50 000 obyvatel Zije cca 30% obyvatel v rodinnych domech.

100
90
80 EWAN N e e e 0 e
70 1
%\ﬁo [EW. @ W emeee W e e e em -
550 71 - T -
8_40 o L R Rl
30 -
20 RN B R R PR 00 Peeeaeee e
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0
do 199 200 - 499 500 - 999 1000 - 4 999 5000 - 20 000 -
19 999 49 999
obce podle pocétu obyvatel
podil rodinnych domi z celkového H podil osob bydlicich v rodinnych domech
poctu obydlenych domu z celkoveho poctu bydlicich obyvatel

cey

Graf 3 — Obydlené RD a osoby zijici v RD podle velikostnich skupin obci (zdroj: vlastni)

V kraji je vy$$i podil rodinnych domii ne je primér CR%

,,Domovni fond tvorilo na Vysociné k 26. breznu 2011 celkem 136 766 objektii, z nichz
bylo 79,0 % obydlenych, coz je o 4,4 procentniho bodu méné nez v celé Ceské republice
(v celé Ceské republice 16,6 %). Neobydlenych domii tak byla na Vysociné vice nez pétina.
Na celkovém poctu domii se rodinné domy podilely 92,5 % (o 4,4 bodu vice nez v Ceské
republice) a 6,0 % bytové domy (o 4,0 body méné nez v Ceské republice). Mezi obydlenymi
domy jednoznacné prevazovaly rodinné domy (91,1 %), bytovych domu bylo 7,4 % a
na ostatni budovy pripadlo 1,5 % obydlenych domii. Podil rodinnych domii na celkovém
poctu obydlenych domu je v Kraji Vysocina o 4,7 procentniho bodu vyssi nez
na celorepublikové urovni, podil rodinnych domu je nizsi o 4,3 bodu a ostatnich budov o 0,4

bodu.

Témer polovina (48,7 %) z celkového poctu domii se na Vysociné nachadzi v obcich
s méné nez tisicem obyvatel, na mésta s péti tisici a vice obyvateli pripadaji témér tri desetiny

domii (29,8 %). Relativné nejvétsi podil na domovnim fondu maji obce a mésta s 1 000 az 4
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999 obyvateli (21,5 %). V pripadé obydlenych domii je podil mensich obci na domovnim
fondu nizsi (45,0 %), naopak u mést s péti tisici a vice obyvateli vyssi (33,3 %).>

Nejstarsi domy v nejmenSich obcich

Nejstarsi rodinné domy se vyskytuji v malych obcich do 199 obyvatel. Primérné stati
novou vystavbou v letech 2001 — 2011. Naproti tomu v Jihlavé se vyskytuji nejstarsi bytové
domy (pfevazné pochazi z let 1920 az 1970), které jsou o 13 let star$i nezli pramér kraje. Viz
tab. 4.

podil obydlenych domu postavenych
po roce 1990 na obydlenych domech
celkem (%)

10 2z z20 30

sidlo SO ORP hodnota kraje = 22,5

s poctem obyvatel minimalni hodnota:

obec - 3 obce bez postaveného domu
ORP - Pacov (16 4)

© do 5000

O 5000- 19999
O 20000- 49 999
O 50000- 99 999

maximalni hednota:
obec- Rangcifov (57,6) (ORP Jihlava)
ORP- Jihlava (25,9)

Zdroi: CSU. SLDB 2011

Obr. 5 — Domy postavené po roce 1990 v obcich kraje Vysogina®

3t Cesky statisticky ufad. S¢itani lidu, domt a bytt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-
2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str.1-2

32 Cesky statisticky Gfad. Sé¢itani lidu, domii a bytt — Kraj Vysoé¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-
2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str.5
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Na map¢ na obr. 5 mliizeme vidét rozmisténi domt postavenych po roce 1990. Tyto

domy jsou pievazné vystavény v centralni asti kraje a v okoli velkych mést jako jsou Zd’ar

nad Sazavou, Jihlava a Havlickiiv Brod. MUzeme fici, ze v okrajovych Castech kraje Vysocina

se nachazi vétSina starSich doma.

Material

Material nosnych zdi je z 93% (z 108 062) obydlenych domt kamen, cihly, tvarnice.

Panelové stény maji zastoupeni pouhych 2,7%. Kémen, cihly, tvarnice se jako stavebni

materidl nosnych stén nejvice pouzivd v obcich do 199 obyvatel. S rostoucim poctem

obyvatel procento zastoupeni tohoto materidlu klesa, ale naproti tomu stoupa procentudlni

podil panelovych stén. V obcich nad 50 000 obyvatel je zastoupeni panelovych nosnych stén
uz 10%. Viz tab. 4.

Tabulka ¢. 4 — Obydlené domy podle materialu nosnych zdi a podle stati 33

z toho podil dom(i (%) podle

Primémé stafi

materialu obdobi vystavby nebo rekonstrukce domii v letech
Obydleng|  nosnych zdi
domy kamen
il "|sténove | 1919 | 1920 | 1971 | 1981 | 1991 | 2001 | rodinné | bytové
tvérn?ée panely | adfive | - 1970 | - 1980 | - 1990 | -2000 | - 2011 | domy | domy
Kraj celkem 108 062 93,0 271 1041 322| 186] 144 14| 14 46,0 44,0
v tom obce s poctem
obyvatel:
do 199 12684 95,2 041 1531 345 168 17| 103 94 51,8 422
200 - 499 17576 95,2 051 111 8] 181 1381 141 12,0 46,1 M7
500 - 999 18424 948 1,01 108 331 180] 156] 1161 11,0 459 398
1000-4999 23 397 94,1 16] 107 311 184 1541 18] 111 459 423
5000 - 19 999 19240 920 39 8,1 Rl 2121 147 17 100 443 413
20000 - 49 999 10 941 872 8,5 6,1 Mel 191 1441 121 11,2 434 397
50000 a vice 5800 847 100] 1081 302 172] 139 97| 15,1 409 57,0

33 Cesky statisticky ufad. S¢itani lidu, doma a bytt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit

21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 6
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5.2.2 Charakteristika bytového fondu

Obydlend a neobydlené byty

,Z 230 025 bytit sectenych k 26. breznu 2011 v Kraji Vysocina bylo pres ctyri péetiny
(81,8 %) obydlenych, neobydleno bylo 18,2 % bytiu. Podil obydlenych bytii je na Vysociné
ve srovnani s tirovni celé Ceské republiky nizsi o 4,5 procentniho bodu. Z obydlenych bytii se
témer Sest desetin (59,8 %) nachdzi v rodinnych domech, na bytové domy pripada témer 39 %
byti. Ve srovnani s celou Ceskou republikou je podil obydlenych bytii v rodinnych domech
vys$si o 16,1 bodu, podil bytit v bytovych domech je nizsi o 16,3 bodu. I toto srovnani doklada

. . 34
venkovsky charakter Kraje Vysocina. 3

** Cesky statisticky tiad. S¢itani lidu, domt a byt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 7
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Tabulka &. 5 — Bytovy fond podle velikostnich skupin obci *

viom

Podil
obydleng byty neobydlene byty neobydlenych
Byty 2toho (%) ztoho (%) bytd
celkem z celkového
celkem | v rodinnych | vbytovyeh | elkem | v rodinnjch | vbytovjch | - pottu bytd
domech | domech domech | domech (%)
Kraj celkem 230025 188191 598 87| 4184 84,2 13,7 18,2
v tom obce
s pottem obyvatel:
do 199 280 14726 945 45 7104 975 19 325
200 -499 28116 20812 934 56 7244 97 22 258
500-999 74T 23318 854 129 7429 944 40 242
1000-4999 2585 M7 8 265 6398 674 95 197
5000-19999 a2 4043 a7 09 6279 142 21 133
20000 -49999 0U6| 3119 306 677 312 518 455 86
50000 a vice 231091 20926 41 149 2233 25 6,1 97

V kraji Vysocina se nachazi nejvétsi pocet byt v obcich s 5 000 — 19 999 obyvateli a
47 322 bytl. Naopak nejmensi pocet byti je v obcich do 199 obyvatel (21 830 byth) a
v obcich nad 50000 obyvatel (23 179 bytd). Obydlené byty se nejéastéji vyskytuji
v rodinnych domech a to v 59,8% vSech obydleny bytid v kraji (188 191). S rostoucim
velikosti obci klesd procento zastoupeni obydlenych bytd v rodinnych domech a roste
procento zastoupeni obydlenych byti v bytovych domech. Nejvétsi procento zastoupeni

obydlenych byt v bytovych domech je v obcich nad 50 000 obyvatel.

3> Cesky statisticky ufad. S¢itani lidu, domd a bytt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-
2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 7
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Témét polovina obydlenych byt v rodinnych domech se nachdzi v obcich do 1 000

obyvatel.

Neobydlenych byti celkem 41 834 coz ptredstavuje skoro jednu pétinu bytového fondu
Vv kraji. Neobydlené byty se nachdzi zejména v mensich obcich a jejich nejcastéjsi vyuziti je
k rekreaci. K rekreaci jsou pouzivany zejména neobydlené byty v neobydlenych domech
(97,3%).

Vlastnictvi bytu

., Nejcastejsim viastnikem obydlenych bytii na Vysociné je fyzicka osoba (vice nez
u 58 % bytir), odecteme-li od celkového poctu vice nez deset tisic bytit, u nichz se vlastnika
nepodarilo zjistit, pak je jejich podil jeste vyssi (59,2 %). Druhym nejcastéjSim vlastnikem
bytu v kraji je spoluvlastnictvi viastniku byti, na dalsSim misté pak jsou obec, stat a bytova
druzstva. Jesté daleko castéji je fyzickda osoba vlastnikem obydlenych bytu v rodinnych
domech — ve vice nez deviti desetindch pripadii (94,0 %,). U obydlenych bytii v bytovych
domech je nejcastejsi spoluvlastnictvi viastniki bytii (44 %) — vysledek privatizace bytového
fondu, druhym nejcastéjsim vlastnikem jsou bytova druzstva. U obydlenych bytii v ostatnich
budovdch se ve vice nez pétiné pripadii nepodarilo viastnika zjistit, z jejich celkového poctu je

. . o o v o 36
téemer polovina bytu ve vilastnictvi obce Ci statu.

3¢ Cesky statisticky ufad. S¢itani lidu, domt a byttt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-
2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 9
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Tabulka &. 6 — Obydlené byty podle druhu domu a vlastnictvi domu *’

Celkem o
vrodinnych domech | vbytowjchdomech | vostatnich budovach
pocet % pocet % potet % pocet %

Qbydlené byty 188 191 100,0 112602 1000 72856 10001 2733 1000
vtom podle vlastnika domu:

fyzicka osoba 109 924 5841 105840 %0 3691 2] 393 144

obec, stat 12972 6,9 200 0af 11063 15,2 1321 483

bytové druzstvo 12978 69 [ 01 12897 177 2 01

jind pravnicka osoba 1767 09 369 03 1003 14 375 137

spoluviastnictvi

viastniki byt 36776 195 464 a1 32122 441 2 07

kombinace viastnik( 11124 59 22 021 10871 149 28 10

nezjisténo 2650 14 847 08 1209 17 594 A7

37 Cesky statisticky Gfad. S¢itani lidu, domd a byt — Kraj Viysotina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 9
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Stdii bytii

Tabulka &. 7 — Obydlené byty podle sta¥i a druhu domu *

7 toho v domech podle obdobi vystavby nebo rekonstrukce

Celkem | 1919 | 1920 | 1946 | 1961 | 1971 | 1981 | 1991 | 2001

adive | -1945 | -1960 | -1970 | -1980 | -1990 | -2000 | -2011
Obydlené byty 188191 14205| 17160 14097 27337( 43281 3 33| 2007 17510
% 1000 15 91 7a 145 230 166 106 93

v tom:

v rodinnych domech 112602 11301 14604) 7745 13505( 22302| 16549 1315| 12051
% 1000 10,0 130 691 1200 198 u4r|{ ne| 107
v bytovych domech 72856 2606 2403 6250 13724 20795 14495| 6454| 4872
% 1000 36 33 8o 188 285 199 89 6,7
v ostatnich budovach 2733 298 153 102 108 184 269 448 587
% 1000 109 5,6 37 40 6,7 981 164 25

Nejvice obydlenych bytt je ze 70. a 80. let. Coz nam potvrzuje i tab. 6. U obydlenych
bytl se da fici, Ze se objem vystavby snizuje od ¢asového obdobi 1971 — 1980, kdy vystavba
bytl vrcholila.

Velikost bytit

., V rodinnych domech v Kraji Vysocina previadaji vetsi byty s péti a vice obytnymi
mistnostmi o plose 8 a vice ma2 (40,9 %) a ctyrmi obytnymi mistnostmi (27,4 %). Z hlediska
obdobi vystavby vidime u bytii v obydlenych rodinnych domech zretelny a nepretrzity narust
podilu bytii s vetsim poctem obytnych mistnosti s plochou 8 a vice m?. Podil bytii s péti a vice

takovymi mistnostmi ve vystavbé z dekad po roce 1980 vesmés presahoval padesat procent.

38 Cesky statisticky Gfad. S¢itani lidu, domd a byttt — Kraj Vyso¢ina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 9
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Naopak se postupné snizoval podil bytit s mensim poctem obytnych mistnosti. Jeste
ve vystavbe z let 1961 az 1970 tvorily byty v rodinnych domech se tFremi obytnymi mistnostmi

téemer jednu ctvrtinu, v bytech z let 2001 az 2011 jen malo pres desetinu.

Zcela jina je situace u obydlenych byt v bytovych domech, kde previadaji byty se
tremi a ctyrmi obytnymi mistnostmi o plose 8 a vice mz (v obou pripadech necela tretina
celkového poctu). Na byty s nejmensim a nejvétsim poctem pripadad nevelky a shodny podil
(po Sesti procentech). Zajimavé je, Ze poté, co se az do roku 1980 projevovala tendence
k postupnému zvysovani poctu obytnych mistnosti v bytovych domech, dochazi ve vystavbé
z doby po roce 1991 a zejména po roce 2001 ke zretelnému obratu ke zvysovani podilu byt
s jednou, dvema a tremi obytnymi mistnostmi, které predstavovaly 54 a 64% bytu

dokoncenych v uvedenych decenniich.

V zastoupeni obydlenych bytit podle poctu obytnych mistnosti s plochou 8 a vice m®
v jednotlivych velikostnich skupindch obci se odrazi skutecnost, Ze v mensich obcich
previladaji v zastavbé rodinné domy, zpravidla majici vétsi pocet obytnych mistnosti. Naproti
tomu ve méstech, zvlaste veétsich, se nachazi vyssi zastoupeni bytovych domu, v nichz maji
vyznacny podil byty s mensim poctem obytnych mistnosti. Je vsak treba uvést, ze v kraji se
u vice nez jedenacti tisic byt nepodarilo zjistit pocet obytnych mistnosti, zvlasté vysoky je

podil takovych bytii v krajském mésté (temer 10 %).

Byty s vetsim poctem obytnych mistnosti s plochou 8 a vice m? prevladaji v obcich a
méstech do péti tisic obyvatel, ve vSech velikostnich skupindch pod touto hranici tvori byty
s péti a vice obytnymi mistnostmi s plochou 8 a vice mz pres tri desetiny obydlenych bytu,
nejvice v obcich s 200 az 499 obyvateli (38,3 %). Ve méstech s péti tisici a vice obyvateli se
nejcasteji vyskytuji byty se ctyrmi obytnymi mistnostmi s plochou 8 a vice me, jen o malo méné
jsou zastoupeny byty se tremi obytnymi mistnostmi a oproti mensim obcim a méstum je

podstatné vyssi podil bytii s jednou nebo dvema obytnymi mistnostmi s plochou 8 a vice m?. <%

% Cesky statisticky tfad. S¢itani lidu, domii a bytt — Kraj Vysogina [online], 2011. [cit
21.05. 2015]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev, str. 12-14
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Tabulka ¢. 8 Obydlené byty podle staii domu a velikosti bytu (zdroj: vlastni)
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523 Porovnani bytového a domovniho fondu rezidenéni vystaby

0 okresech v Kkraji Vyso€ina

V kraji Vysocina je pfevaha byt nad domy, ale také byt nad rodinnymi domy. Stéle
ale zUstdva typickym znakem pro VysoCinu vesnickd zéstavba, je vétSina RD.
Ve zkoumanych okresech pro udely této diplomové prace tj. okres Jihlava a okres Zd’4r nad
Sazavou je rozdilné zastoupeni domovniho fondu, kdyz na okrese ZR k datu s¢itani lidu, byta
a domu v roce 2011 je 31439 domu a v JI je pouze 25 739 domu. Procentudlni zastoupeni

obydlenych domtl je srovnatelné viz tab. 8.

Tabulka ¢. 9 — Srovnani okrest kraje Vysocina (Zdroj: vlastni)

Kraj Okresy

Vysocina .
Vysocina | Havlickiv| g0 | pelhiimov | Trebis | 298¢ nad
Region Brod Sazavou
Domy

Domy celkem [136 766 27763 25739 |21702 30123 |31439
v tom:
obydlené domy |108 062 21762 21570 [15680 24 486 |24 564

neobydlené 28 704 6 001 4169 |6022 5637 |6875
domy

Primérné  stari

obydlenych 45,9 457 45,9 471 479 433
dom (roky)

z toho:

rodinné domy | 46,0 45,8 44,9 475 485 435
bytové domy | 44,0 427 53,5 41,6 379 |39,8

Byty

Byty celkem  [230025 43398 [50176 [34934 |49548 |51 969
v tom:
obydlené byty (188191 [35019 [42598 [26980 [41457 [42137
neobydlené byty |41 834 8379 7578 7 954 8091 |9832
Podil
neobydlenych 18,2 19,3 15,1 22,8 16,3 18,9
byti (%)
Obydlené¢ byty
podle druhu
domu (%):

v rodinnych|gg o 64,8 51,6  |588 61,8  |628
domech

v bytovych
domech

38,71 33,56 47,24 39,47 37,24 35,34
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6 TRHSNEMOVITYMI VECMI

Trh s nemovitostmi je soucasti trzniho hospodaftstvi. Pro spravné pochopeni tohoto
trhu je zapotiebi se dobte definovat nabidku a poptavku po nemovitostech. Tedy poznat kdo a

za jakym ucelem kupuje nemovitost a na druhé stran¢ kdo a pro¢ prodava nemovitosti

6.1 HLAVNIMI DUVODY PROC PRODAVAT NEMOVITOST
(NABIDKA)
e Stéhovani obyvatel
e Vlastni zisk

e Nedostatek financi na potifebnou idrzbu

Proc se lidé stéhuji
Pokud pochopime, pro¢ se lidé steéhuji, tak pochopime motivaci kupujiciho a jsme
schopni kupujicimu nabidnout vhodnou nemovitost, ktera ho zaujme a o koupi bude
uvazovat.*?
e Diim je prilis maly
Casto se stava, ze rodina se tak zvétsi, ze dim nebo byt jsou piili§ malymi a je nutné
se prestehovat do vétsiho.

e \ztahy se sousedy

MV

piestéhovat. Okoli se miiZze zménit v Case vicekrat.

e Pracovni prilezitost

Sté¢hovani za praci je ¢im dal CastéjS$im jevem. Pracovnich pfileZitosti neni mnoho (v
zavislosti na mife nezamé&stnanosti) a proto lidé radé&ji voli stéhovani do lokalit, kde jsou

pracovni pfilezitosti v daném oboru.

e Odchod od duchodu

10 Stépan Klein, Petra Kesslerova. Jak prodat nemovitost a dobé krize. Prvni vydani.

Praha.2009 . Grada Publishing, a.s. 112 s.ISBN 978-80-247-3200-8, str. 10
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e Byt/diim je prili§ velky
o Spatna dostupnost do mésta

e Osobni vztahy

Sestc¢hovani se s partnerem nebo svatba Casto znamenaji prodej nemovitosti jednoho

z partneri. Naproti tomu rozchod nebo Umrti jednoho z partneri muze vést k prodeji

nemovitosti.

e Zména v Zivotnim stylu

Naptiklad touha opustit byt a pfestéhovat se na venkov, nebo naopak.

e A dalsi...

6.2 DUVODY PRO KOUPI NEMOVITOSTI

e Investice

Koupé s vyhledem budouciho zhodnoceni pfi prodeji nemovitosti

e Pro vlastni potifebu
Kupujici zajistuje bydleni pro rodinu nebo pro firmu.
e Ajiné...
6.3 SEGMENTACE TRHU NEMOVITOSTI

wegmentace trhu je marketingova strategie, rozdéluje sSiroky cilovy trh do skupin
spotrebiteli, majici totozné potreby a naroky. Jednd se skupiny nemovitosti, které si jsou

podobné po strankdch uzZitnych vlastnosti, postaveni na trhu, konkurenceschopnosti, stavu

nabidky a poptavky. «il

1 Bagikova, Tereza. Analyza realitniho trhu v dané lokalits. 67s. 2014. Diplomova

prace. Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi. Vedouci prace ing.

Eva Vitova, Ph.D, str 19
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6.3.1 Segmentaci trhu s nemovitostmi na Vyso¢iné

Na Vyso¢iné muzeme trh s nemovitostmi pro ucely této diplomové prace rozdélit
nasledovné:
e Trh s rodinnymi domy
e Trhsbyty
e Trhs pozemky

e Trh s komercénimi objekty

Trhy 1ze déale rozdélit na prodej x prondjem. Kazdy trh ma své specifika.

Trh s rodinnymi domy

Tento trh je ovlivnény nejvice lokalitou nemovitosti. Cim zadangjsi lokalita tim vy3si
je obvykla cena. Cena je také ovlivnéna dopravni dostupnosti, kterd se vaze na lokalitu. Na
trhu s rodinnymi domy je minimalné zastoupen pronajem, protoze RD se stavi pievazné pro

vlastni potiebu. Lokalita je taky ovlivnéna cenami pozemkt. Cim pfiznivéjsi cena pozemku

tim si kupujici mize koupit vétsi pozemek, ktery je Zadouci pro stavbu RD.

Trh s byty

Trh s byty je ovlivnén samoziejmé také lokalitou jako trh s rodinnymi domy ale také
zde mame specifické faktory, které ovliviiuji pouze trh s byty. Témito faktory jsou:

e Orientace ke svétovym stranam

Orientace ke svétovym stranam ovliviluje obvyklou cenu bytu. Je vyhodné mit loZnici
na vychod, protoZze rano vas probudi slunicko a cely den nam do loZnice nezasviti, coz
ocenime vecer. Na zdpad je vhodné mit orientovana okna obyvaciho pokoje a to nam zajisti
proslunéni pokoje a zpfijemnéni atmosféry pro prozivani chvil s rodinou. Détské pokoje je
vhodné orientovat na jih, jihovychod aby pokoj byl po cely den proslunény. Pokud jsou tyto
pravidla v souladu s dispozici bytu, cena bytu je vys$i nez cena bytu, ktery ma okna
orientovana nevhodnym smérem.

e Umisténi bytu v domé

Méme na mysli podlazi, ve kterém se byt nachazi. Byty v hornich poschodich jsou

1

e Pritomnost vytahu
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Absence vytahu v domé snizuje obvyklou cenu bytu. Tento faktor je spojen také
S umisténim bytu v domég.

e A dalsi...

Trh s pozemky

Trh s pozemky je specificky tim, Ze plocha pozemkii je omezena a tim padem je
omezena i1 nabidka pozemkul na realitnim trhu. MUzou se ménit pouze vlastnosti pozemkdi.
Jako jsou napiiklad zména zeméd¢lského pozemku na stavebni pozemek. Typt pozemku je

cela rada ale plati, Ze nejdrazsi pozemky jsou stavebni pozemky.

Pozemky délime takto:
e Pozemky k bydleni
e Komerc¢ni pozemky
e Louky
e Lesy
¢ Rybniky
e Zahrady

Trh s komerénimi objekty
Tento trh je opét nejvice ovlivnény lokalitou, ve které se komercni objekt nachazi. Da
se fici, ze velky pocet komercnich objektl se nachézi ve vétsich obcich, nebo méstech.
6.3.2 Segmentaci trhu s nemovitostmi v okresech Zd’ar nad Sizavou a
Jihlava

Segmentace trhu je stejna jako v kapitole 6.3.1
6.4 ANALYZA TRHU S RODINYMI DOMY

6.4.1 Analyza trhu s rodinnymi domy na okrese Zd’ar nad Sazavou

V soucasné dobé¢ je nabidka rodinnych domu velice rozmanitd. Od novostaveb az ke

star§im rodinnym domiim.

Pro tucely diplomové prace byly rodinné domy rozdé€leny podle velikosti uZitné
plochy. A to sice na RD do 150 m?, 150 — 300 m?a nad 300 m? uZitni plochy. Dalsi rozd&leni

rodinnych domi je podle stavebné technického stavu a do dvou kategorii. Prvni kategorii jsou
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RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD po rekonstrukci. Druhou kategorii jsou
RD ve stavebné technickém stavu dobrém a RD ptfed rekonstrukci, popiipadé RD
ve vystavbé. Toto rozdé€leni jsem provedl, protoze do RD z prvni kategorie (tj. stavebné
technicky stav velmi dobry a RD po rekonstrukci) se kupujici mize nast€¢hovat a zacit rodinny
dim ihned uzivat aniz by musel investovat finan¢ni prostfedky a ¢as do pfipadné nezbytné
opravy ¢i rekonstrukce. V dneSni dobé zivotni standart roste a stim pfichazi potieba
modernizovat sva obydli. Proto dispozice, ktera se vyskytuje ve starSich rodinnych domech
(ptevazné ve stavebné technickém stavu dobrém) je nutné (nebo se tak Casto déje) upravit. To
je spojeno s finan¢ni a ¢asovou narocnosti. V soucasné dobé nabidka prevysuje poptavku a to
ma za nasledek delsi dobu prodeje rodinného domu. Pti analyze byla pouzita metoda praméru.
Prodej rodinnych domu je absolutni pfevaze nad pronagjmem RD a to z divodi, které jsem
diive zminoval. VétSina lidi, ktefi si stav rodinny diim jej stavi pro sebe a pokud tento RD

prodavaji, tak je to po n¢jaké dob¢ a z urcitych divodi. Napt. nutnost se st€¢hovat.

6.4.1.1 Prodej RD na okrese Zd’ar nad Sazavou

Byly sestaveny vlastni databaze a piechled znabidek na realitnim serveru
www.sreality.cz a www.rajrealit.cz. Pfi tvorbé databazi bylo postupovano podle danych
pravidel. Z databazi byly vyfazeny rodinné domy, u kterych byl ptedpoklad nespravné nebo
1Zivé nabidky. Tyto RD by mohly ovlivnit vyslednou hodnotu obvyklé ceny a tim ovlivnit
vysledky analyzy. V této diplomové praci jde o vyvoj obvyklé ceny, a proto jsem provedl
dalsi rozdéleni podle mésicii, abychom zjistily vyvoj obvyklé ceny v pribéhu sledovaného

obdobi (od Rijna 2014 po Prosince 2015).

Za zkoumané obdobi bylo na trhu rodinnych doma 591 nabidek celkem a z toho

s primérnou hodnotou 49 nabidek za 1 mésic.
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Tabulka ¢. 10 - Podet nabidek na okrese Zd’ar nad Sazavou (zdroj: vlastni)

Stavebné technicky stav
Pocet Velmi dobry, RD po Dobry, RD pred
Rok | Mesic |nabidek rekonstrukci rekonstrukci
celkem Velikost v m?
do 150 | 150-300 | nad 300 | do 150 | 150-300 | nad 300
Rijen 39 7 7 8 7 7 3
Listopad | 38 7 3 6 8 9 5
Prosinec| 45 6 9 9 10 7 4
Leden 49 7 9 7 11 8 7
Unor 56 12 12 7 12 5 8
Biezen 63 7 10 7 18 13 8
Duben 55 8 11 5 16 7 8
2015 [ Srpen 37 3 5 4 13 10 2
Zafi 55 6 9 7 17 13 3
Rijen 61 6 11 7 19 10 8
Listopad | 48 5 11 4 16 9 3
Prosinec| 45 3 10 5 16 9 2

Pocet celkovych nabidek roste od fijna 2014 do bfezna2015 viz Graf ¢. 4. 'V dubnu
2015 pocet nabidek klesa az do srpna 2015. Od této doby pocet nabidek roste az do fijna 2015
aby se v listopadu opét zacal pocet nabidek klesat. Obdobi od tijna 2014 do prosince 2014 je
na nabidky rodinnych domu znatelné chudSi. Zde se také ukazuje vliv rocniho obdobi.

Nejvice nabidek realitni servery nabizely v mésici bieznu 2015 a fijnu 2015 a nejméné

nabidek bylo v srpnu 2015.

Z grafu & 5 je patrné, Ze nejvice nabidek je v kategorii do 150 m? stavebn&
technického stavu dobrém a to v Rijnu 2015. Tato kategorie RD dominuje na trhu

s nemovitostmi na okrese Zd’ar nad Sazavou po celou do zkoumanou dobu viz tabula ¢. 10.
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Tabulka ¢. 11 — Pocet nabidek v zavislosti na velikosti UP a stavebné technického
stavu na okrese Zd’ar nad Sazavou (zdroj: vlastni)

Rijen 14 14 11 22 17
Listopad 15 12 11 16 22
Prosinec 16 16 13 24 21

Leden 18 17 14 23 26

Unor 24 17 15 31 25

Biezen 25 23 15 24 39

Duben 24 18 13 24 31

2015 | Srpen 16 15 6 12 28

Zari 23 22 12 22 33

Rijen 25 21 15 24 37
Listopad 21 20 7 20 27
Prosinec 19 19 7 18 27

Celkem 240 214 139 260 333
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20

2014 _ , 2015
H Stavebné technicky stav Velmi dobry, RD po rekonstrukci Velikost vm2 do 150

i Stavebné technicky stav Velmi dobry, RD po rekonstrukci Velikost v m2 150-300
M Stavebné technicky stav Velmi dobry, RD po rekonstrukci Velikost vm2 nad 300
M Stavebné technicky stav Dobry, RD pied rekonstrukei Velikostvm2 do 150
u Stavebné technicky stav Dobry, RD pied rekonstrukei Velikost v m2 150-300
u Stavebné technicky stav Dobry, RD pied rekonstrukci Velikost v m2 nad 300

Graf ¢. 4 - PoCet nabidek Vv zavislosti na stavebné technickém stavu, velikosti uzitné

plochy za sledované obdobi v okrese ZR. (zdroj: vlastni)

V porovnani nabidek pti rozdé€leni do kategorii podle tabulky ¢. 10 je znatelné, Ze
celkové nejméné nabidek je v kategorii rodinnych domt s velikosti uzitné plochy nad 300 m?

a to 92 nabidek.
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300 -

POCET NABIDEK V ZAVISLOSTI NA
250 - VELIKOSTIUP

200 -
150 -

100 -

do 150 m2 150-300 m2 nad 300 m2

Graf €. 5 - Pocet nabidek okresu ZR na zévislosti na velikosti uzitné plochy (zdroj:

vlastni)

Je vidét, Ze nejvice se nabizi RD s velikosti uzitné plochy do 150 m?. Je velice dobie

patrné, ze ¢im vétsi plocha uzitna tim méné nabidek viz graf €. 5.

Procentualni zastoupeni nabidky na
stavebné technickém stavu RD

Graf ¢. 6 — Celkovy pocet nabidek na okrese ZR v zavislosti na Stavebné¢ technickém

stavu (zdroj: vlastni)
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Rozdil nabidek ovlivnéné stavebné technickym stavem je ve prospéch stavebné
technického stavu dobrého a RD pied rekonstrukci je 73. Procentualni zastoupeni je v poméru

56 : 44%viz graf €. 6.

Rijen 2014

V fijnu 2014 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 200 000 — 3 590 000 K¢&. Primérna cena rodinnych
domt roste s velikosti uzitné plocha ale naopak primérna cena v K¢ za m? s velikosti UP

klesa. Bylo nabizeno 22 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 569 000 — 1 100 000 K¢&. V fijnu bylo nabizenol7 nemovitosti. V této kategorii
ma primérnd cena za nemovitost klesajici tendenci (oproti prvni kategorii) ale primérna cena

za m? opét klesd s velikosti UP .

Jednotkova cena v obou ptipadech klesa s velikosti UP.

Tabulka ¢&. 12 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd'ar nad Sazavou za mésic Rijen

2014 (zdroj: vlastni)

Rijen 2014 Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci

V(E::]l;c])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 1155-3300 2 200 21 150

150-300 2200-3690 3150 14 590

nad 300 1690 - 4 800 3590 8 950

Stavebné technicky stav dobry a pfed rekonstrukcei a ve vystavbé

V?L:';(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 590 - 2 240 1110 11214

150-300 370 -900 569 2 920

nad 300 440 -1 300 870 1900
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Listopad 2014

V listopadu 2014 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a
RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 950 000- 3 550 000 K¢. Oproti minulému mésici
se spodni hranice primérné ceny snizila o 250 000 K¢&. Primérna cena opét roste s velikosti
uzitné plochy. Bylo nabizeno 16 RD. Primérnd jednotkova klesla na horni hranici oproti fijnu

2014 0 3 350 K& zal m?.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukei se primérna cena RD
pohybuje od 1340 000- 2426 000 K¢. Tato hodnota stoupla s porovnanim s piedchozim

mésicem. Objem nabidek stoupl na 22 nabidek.

Jednotkova cena ma opét klesajici tendenci s rostouci UP.

Tabulka &. 13 -Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic listopad

2014 (zdroj: vlastni)

ngg?&ad Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukei
Velikost [m2] | Cenové rozpéti [tis. K&] | Primérna cena[tis. K&] | Priméma cena v K& za m?
do 150 650 - 2 590 1950 17 800
150-300 2199 -3790 3000 12 340
nad 300 1700 - 6 200 3530 9 050

Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbe

Velikost [m2] | Cenové rozpéti [tis. K&] | Primérna cena[tis. K&] | Priméma cena v K& za m?

do 150 250 - 2 300 1340 11 000
150-300 310 - 3600 1700 7 300
nad 300 430 - 2 300 2 426 4 480

Prosinec 2014

V prosinci 2014 se primérné cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a
RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 830 000- 3 850 000 K¢&. Oproti minulému mésici
se spodni hranice primérné ceny zvysila o 880 000. Primérnd cena opét roste s velikosti
uzitné plochy. Bylo nabizeno 22 RD. Primérna jednotkova stoupla na horni hranici oproti

listopadu 0 6 140 K& z al m?.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pted rekonstrukei se primérna cena RD

pohybuje od 1 500 000- 2 240 000 K¢. Objem nabidek byl 17 RD.
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Tabulka ¢&. 14 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic prosinec

2014 (zdroj: vlastni)

Prosinec 2014

Stavebn¢ technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci

Velikost [m2]

Cenové rozpéti [tis. K¢]

Primérna cena[tis. K¢

. . - 2
Prumeérna cena v K¢ za m

do 150 2 300 - 5800 3020 23 940
150-300 2 100 -4 450 2830 12 800
nad 300 1690 -6 000 3850 9 550

Stavebn¢ technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbé

Velikost [m2]

Cenové rozpéti [tis. K¢]

Primeérna cena[tis. K¢

. <. - 2
Prumeérna cena v K¢ za m

do 150 490 - 3 300 1500 12 930

150-300 730 - 3550 2 240 10 060

nad 300 430 - 4 900 1800 3530
Leden 2015

V lednu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD

po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 770 000- 3 900 000 K¢. Zvysila se také jednotkova

cena zal m?. Praiméma cena kolis4, ale jednotkova cena klesa s velikosti UP. Bylo nabizeno

23 RD. Naproti tomu ve stavebn¢ technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se

primérnd cena RD pohybuje od 782 000- 2 180 000 K¢. Doslo ke znatelnému sniZeni

prumérné ceny. Objem nabidek znatelné€ stoupl na 25 nabidek RD.

Tabulka &. 15 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd'ar nad Sazavou za mésic leden

2015(zdroj: vlastni)

Leden 2015 Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci
Velikost [m2] | Cenové rozpéti [tis. K&] | Priméma cenal[tis. K&] | Primérma cena v K& za m?
do 150 1320-2920 2770 24 220
150-300 2200 -4900 3040 14 820
nad 300 1700 - 6 060 3900 9 700

Stavebné technicky stav dobry a pted rekon

strukci a ve vystavbé

Velikost [m2]

Cenové rozpéti [tis. K]

Priimérna cena(tis. K¢

o v r v 2
Priimérna cena v K¢ zam

do 150 390 - 1 500 782 8 325
150-300 650 - 3000 1580 7110
nad 300 624 - 7 300 2180 4700
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Unor 2015

V unoru 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD

po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 930 000- 3 245 000 K¢. Primérna cena opét roste

s velikosti uzitné plochy. Bylo nabizeno 31 RD. Primérnd jednotkova klesla na horni hranici

oproti jnu o 3 350 K& z al m-.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukei se primérna cena RD

pohybuje od 1240000- 2490000 K¢&.

s pfedchozim mésicem. Objem nabidek stoupl na 25 nabidek

Tato hodnota =zdstala stejnd S porovnanim

Tabulka &. 16 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic

unor2015 (zdroj: vlastni)

Unor 2015 Stavebn¢ technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci
Velikost [m2] | Cenové rozpéti [tis. K&] | Praméma cena[tis. K&] | Priméra cena v K& za m?
do 150 1090 -2 700 1930 18 550
150-300 1490 -4 390 2690 13 340
nad 300 650 - 6 000 3245 9520

Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbe

Velikost [m2]

Cenové rozpéti [tis. K¢

Primérna cena]tis. K¢

o v , v 2
Prumeérna cena v K¢ za m

do 150 600 - 2 300 1240 12 860

650 - 3550 1793 8130

nad 300 624 -7 300 2490 4 630
Briezen 2015

V bieznu 2015 se priméernad cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 600 000- 2 700 000 K¢&. Primérna cena kolisa

s velikosti uzitné plochy. Bylo nabizeno 24 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD

pohybuje od 1270000- 2340000 K&

Tato hodnota zlstala stejnd s porovnanim

s pfedchozim mésicem. Objem nabidek znateln€ stoupl na 39 nabidek.
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Tabulka &. 17 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic

biezen2015 (zdroj: vlastni)

Biezen 2015 Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci
V‘E:T']E‘])St Cenové rozpéti [tis. K&] | Priméma cena[tis. K&] | Priméma cena v K& za m?
do 150 625 -2 590 1600 13 970
150-300 990 - 4 800 2740 13 530
nad 300 650 - 4 200 2 200 4750
Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukcei a ve vystavbé
V‘E::]‘;?St Cenové rozpéti [tis. K&] | Priméma cena[tis. K&] | Priméma cena v K& za m?
do 150 500 - 3 300 1270 11 650
150-300 890 - 5250 2 230 10 100
nad 300 850 - 7 300 2 340 4300
Duben 2015

V dubnu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 750 000- 3 750 000 K¢&. Primérna cena opét

roste s velikosti uzitné plochy a jednotkova cena klesd. Bylo nabizeno 24 RD. Primérna

jednotkova stoupla na horni hranici oproti bieznu o 3 190 K¢ z al m?.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD

pohybuje od 1140000- 1 910000 K¢. Tato hodnota zlstala stejna s porovnanim

s ptedchozim mésicem. Objem nabidek stoupl na 31 nabidek

Tabulka &. 18 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic duben

2014 (zdroj: vlastni)

DZUO?_eSn Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukei
V?L:';(])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérné cena[tis. KE] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 625 - 4 490 1750 17 160
150-300 1100 - 3690 2170 11120
nad 300 650 - 4 890 3725 8 420
Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbe
V([arl:]l;c]m Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérnd cenaftis. KE] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 380 - 2240 1140 12 270
150 - 300 850 - 3 100 1910 8 810
nad 300 850 - 4 900 1930 3770
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Srpen 2015

V srpnu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1950000 — 3290 000 K¢. Pramérna cena v této
kategorii kolisala ale i pfesto méla rostouci tendenci s rostouci velikosti UP. Naopak

jednotkova cena opét klesd. Horni hranice jednotkové ceny se zvysila od dubna o 2 990 K¢.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 1 025 000 do 1630 000, kdy horni hranice ceny poklesla od dubna. Primérna
jednotkova cena opét klesa s rostouci uzitnou plochou. Rodinné domy s velikosti UP nad 300
m? je jednotkova cena 2 500 K& za m% Tyto rodinné domy byly v tomto obdobi nabizené za

nejnizsi pramernou cenu.

Tabulka ¢&. 19 Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic srpen

2015 (zdroj: vlastni)

SI;(;D 1E5N Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukei

V([E:T;E(])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérna cena[tis. KE] | Primérné cena v K¢ za m?
do 150 1300 - 2 440 1950 20 150

150-300 1300 - 2 440 1750 8720

nad 300 1700-7700 3290 7050

Stavebné technicky stav dobry a pied rekonstrukei a ve vystavbé

V?:T:E(])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérnd cena[tis. KE] | Primérné cena v K¢ za m?
do 150 350 - 2 620 1 460 14 025
150 - 300 450 - 2 620 1630 7830

nad 300 650 - 1 400 1025 2500

Zari 2015

V z4ii 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1620 000 — 2 700 000 K¢, Primérna cena roste a
jednotkova cena klesé s rostouci UP (jako ve vétSin€ piipadl). Primérnd jednotkova cena u

RD s UP do 150 m? (horni hranice) poklesla od Srpna 2015 0 4 750 K¢.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD
pohybuje od 1220 000 do 1 900 000 K¢&. Pramérna cena a primérna jednotkova cena maji

stejnou tendenci jak u predchozi kategorie.
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Celkovy pocet nabidek v tomto obdobi celkové stoupl o 28 na 55 nabidek oproti Srpnu
2015, kdy bylo nabizeno 37 RD.

Tabulka ¢&. 20 Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic zaii 2015

(zdroj: vlastni)

Zarxi 2015 Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci
V([erlrl]lz(])st Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérné cena[tis. KE] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 920 - 2 440 1620 15400
150-300 980 - 3690 1 880 9160
nad 300 1590-7 700 2700 7050
Stavebné technicky stav dobry a pied rekonstrukei a ve vystavbé
VEITI]';(])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérna cenaftis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 350 - 2 450 1220 11 590
150 - 300 650 - 2 700 1350 7000
nad 300 1350 -2 250 1900 4980

Rijen 2015

V fijnu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 770 000 — 3 270 000 K¢&. Primérna jednotkova cena
nepatrné roste.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD

pohybuje od 918 000 do 1 300 000 K¢&. Primérna jednotkova cena kolisa. Zajimavosti je, ze
nejvyssi je primérna jednotkova cena je v kategorii RD s UP 150 — 300 m? a to 11 620 K&.

Celkovy pocet nabidek stoupl na 61, z toho 37 nabidek je u stavebnétechnického stavu

dobry a pted rekonstrukci.
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Tabulka ¢. 21 Prodej rodinnych domt na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic fjen

2015 (zdroj: vlastni)

RIJEN Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukci
V‘E:"]‘;‘])St Cenové rozpéti [tis. K& | Primérné cena[tis. K& | Priimérn4 cena v K& za m?
do 150 920 -2 790 1770 16 500

150-300 980 - 3690 2 310 10 970

nad 300 1450-4790 3270 9470

Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbé

V‘[ar'T'Ec]’St Cenové rozpéti [tis. K& | Primérné cena[tis. K& | Priimérna cena v K& za m?
do 150 350 - 3150 918 9 800
150 - 300 650 - 2 700 1300 11 620

nad 300 370 -2 630 1175 2930

Listopad 2015

V Listopadu 2015 se priimérna cena RD ve stavebn¢ technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 035 000 — 2 300 000 K¢&. Horni hranice (UP do

150 m?) se navysila o 4 555 K& za 1 m2. Primé&rna cena i prim&ma jednotkova cena maji

obvyklou tendenci v zavislosti na velikosti UP.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD

pohybuje od 1 060000 do 1360000 K¢. Primérna cena kolisa kdy své maximum ma

v kategorii RD 150 — 300 m” UP. Primérné jednotkova cena klesa s rostouci velikosti UP.

V tomto obdobi se celkovy pocet nabidek sniZil o 13 na 48 nabidek. Pfevazuji nabidky

Vv kategorii stavebné technickém stavu dobrém a RD pted rekonstrukci — 28 nabidek.

Tabulka &. 22 Prodej rodinnych domt na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic listopad

2015 (zdroj: vlastni)

let(JOl%ad Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukei, novostavba
V([arl:]l;c]m Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérné cena[tis. KE] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 1195-3200 2035 21 055
150-300 980 -3900 2290 12 140
nad 300 1450 - 3450 2 300 6 630
Stavebn¢ technicky stav Dobry a pied rekonstrukci a ve vystavbé
V([erl:]l;(])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérna cenaftis. KE] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 390 - 2 290 1 060 10 790
150 - 300 650 - 2 990 1 360 7 160
nad 300 370-2199 1020 2010
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Prosinec 2015

V prosinci 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 240 000 — 2 680 000 K¢&. Primérna jednotkova

v

cena ma opét rostouci tendenci v porovnani s predchozimi meésici. Nejlevnéjsi jsou RD s UP

nad 300 m?s priimérnou jednotkovou cenou 2 570 K¢& za m%.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD

pohybuje od 1 185 000 do 1 990 000 K¢.

Celkovy pocet je srovnatelny s predchozim mésicem a to 45 nabidek.

Tabulka ¢. 22 Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic prosinec

2015 (zdroj: vlastni)

PROSINEC Stavebné technicky stav velmi dobry a po rekonstrukei
VEITIEC])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cenaftis. KE] | Priimérna cena v K¢ za m?
do 150 1990 -3 750 2 680 24 750
150-300 980 - 4 700 2 250 11 370
nad 300 370-2110 1240 2570
Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukcei a ve vystavbe
V([arITI]l;c])St Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérné cena[tis. KE] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 299 - 2 290 1185 11 490
150 - 300 650 - 2 990 1990 9200
nad 300 345 - 2585 1680 3950
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Shrnuti

Mulzeme fici, ze prumérna cena i primérnd jednotkovd cena je velice zavisla od

velikosti UP.

Jak muzeme vidét v grafu ¢. 7, ve kterém jsou zaneseny RD ve stavebné technické
stavu velmi dobrém a RD po rekonstrukci, primérné jednotkova cena kolisd a pribchy
pomysinych kiivek je podobny u vsech tiech kategorii. Uzitna plocha ovliviiuje pouze vysi
ceny v K¢, ale priibéh je velice podobny. Nejvétsi rozdil v cené v zavislosti na UP je podle
grafu v Prosinci 2015. Maximalnich hodnot dosahuje primérna jednotkova cena od Listopadu
do Ledna- také jinak koncem roku. Je to také ovlivnéno poctem nabidek v tomto obdobi.

vvvvvvvv

poctem nabidek.

Prtibéh primérné jednotkové ceny

[KE]
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25000
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Graf & 7 — Pramérna jednotkova ceny za 1 m? na okrese Zd’ar nad Sazavou, stavebné
J

technicky stav velmi dobry a RD po rekonstrukci. (zdroj: vlastni)

V grafu €. 8 jsou zaneseny primérné jednotkové ceny rodinnych domt ve stavebné
technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukei. Pribéh kiivky je stejny a nerozhoduje
velikost uzitné plochy. Musime si pov§imnout vyrazného propadu ceny v mésici Lednu.

Mimo tuto abnormalitu primérna jednotkova cena roste az do Prosince a poté postupné klesa.

71



Pribéh primérné jednotkové ceny [K¢]
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B nad 300 m2

4000

2000 -

Graf ¢. 8 Primérna ceny za 1 m? na okrese Zd’ar nad Sazavou, stavebn& technicky stav

dobry a RD pted rekonstrukci (zdroj: vlastni)

V grafu €. 9 je znazornén pribéh primérné ceny u RD ve stavebné technickém stavu
velmi dobrém a RD po rekonstrukci. V obdobi od fijna 2014 do listopadu 2015 se primérna
cena zvySuje s velikosti uzitné plochy. Pouze v prosinci 201t je situace obracend. Primérna
cena ma klesajici tendenci ve zkoumaném obdobi. Po proloZeni pomyslné piimky se
primérna cena v kategoriich 150 — 300 m? a nad 300 m? uzitné plochy se sniZuje, ale stoupa

Vv prvni kategorii.

Prubéh primérné ceny [Kc]
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2 500
2 000
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™ 150-300 m2
W nad 300 m2

oo
—
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—

Graf ¢. 9 - Primérna ceny RD (v tisicich K¢)na okrese Zd’ar nad Sazavou, stavebné

technicky stav velmi dobry a RD po rekonstrukci (zdroj: vlastni)
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V grafu ¢. 10 je zndzornén pribéh primérné ceny u rodinnych domil ve stavebné

technickém stavu dobrém a RD pted rekonstrukeci.

Prubéh primérné ceny [Kc]

3000
2500
2 000
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W 150-300 m2
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Graf ¢. 10 - Priméma ceny RD(v tisicich K&) na okrese Zd’ar nad Sazavou, stavebng

technicky stav dobry a RD pted rekonstrukei. (zdroj: vlastni)

6.4.1.2 Proniajem RD na okrese Zd’ar nad Sizavou

V Casovém horizontu vypracovani této diplomové prace se vyskytovalo pouze 6
rodinnych doma Kk pronajmu ve vSech kategoriich. Proto nebylo mozné sestavit

vhodnou databazi.
99 % lidi, ktefi stavi rodinny dim, je stavi pro vlastni Gcely a ne k tomu aby RD
6.4.2 Analyza trhu s rodinnymi domy na okrese Jihlava

Viz kapitola 6.4.1

6.4.2.1 Prodej RD na okrese Jihlava

Byl sestaven vlastni databaze z nabidek na realitnim serveru www.sreality.cz. Pii
tvorb& databazi bylo postupovano podle danych pravidel. Z databazi byly vyfazeny rodinné
domy, u kterych byl ptedpoklad nespravné nebo 1zivé nabidky. Tyto RD by mohly ovlivnit

vyslednou hodnotu obvyklé ceny a tim ovlivnit vysledky analyzy. V této diplomové praci jde
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0 vyvoj obvyklé ceny, a proto jsem provedl dalsi rozdé€leni podle mésicti, abychom zjistily

vyvoj obvyklé ceny v pribéhu sledovaného obdobi (od Rijna 2014 do Dubna 2015).

nabidek na jeden mésic.

Ve zkoumaném casovém horizontu se vyskytlo celkem 585 nabidek s primérem 48

Tabulka €. 24 - Pocet nabidek na okrese Jihlava (zdroj: vlastni)

Stavebné technicky stav
Pocet Velmi dobry, RD po Dobry, RD pted
Rok | Mesic |nabidek rekonstrukci rekonstrukci
celkem Velikost v m?
do 150 | 150-300 | nad 300 | do 150 | 150-300 | nad 300
Rijen 38 3 4 5 9 11 6
Listopad 38 4 7 4 7 11 5
Prosinec 45 5 7 4 11 12 6
Leden 59 7 13 4 12 13 10
Unor 58 7 9 5 15 16 6
Btezen 64 8 11 9 17 12 7
Duben 60 8 12 7 11 13 9
2015 [ Srpen 34 5 6 3 9 2
Zari 41 7 3 3 9 15 4
Rijen 55 14 7 7 12 11 4
Listopad 54 6 6 16 12 5
Prosinec 39 7 7 11 7 2

Pocet nabidek za jeden mésic stoupa kazdy mésic az do bfezna 2015. V dubnu tento
pocet poklesl o 4 nabidky. Od srpna 2015 pocet nabidek opét stoupa. V okrese Jihlava
dominuje prodej RD v dobrém stavu popiipadé RD pied rekonstrukci a to s 347 nabidkami
viz tabulka &. 24 coZ je 60 % zcelku. Nejvice se nabizeji RD 150-300m? uzitné plochy
V dobrém stavebné technickém stavu popf. RD po rekonstrukci s poctem 237 nabidek.
V zavésu jsou nabidky RD stejného stavebné technického stavu ale s uzitnou plochou do 150
m?. Naopak nejmensi nabidka na realitnim trhu s rodinnymi domy je v kategorii nad 300 m?

uzitné plochy ve velmi dobré stavu popt. po rekonstrukci.
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Procentualni zastoupeni nabidky

- /elmi
dobry,RD
po
Dobry, RD pred rekonstrukci
rekonstrukci / 40%

60%

Graf ¢. 11 — Procentudlni zastoupeni nabidky na okrese Jihlava v zavislosti na

stavebn¢ technickém stavu. (zdroj: vlastni)

Tabulka €. 25 - Pocet nabidek na okrese Jihlava zavislosti na kategoriich (zdroj:

vlastni)
Pocet nabidek

Velmi ,

Rok | Mésic | do150 | 150-300 | nad | dobry,RD | PP RD
2 2 2 pred

m m 300m po .

. | rekonstrukci

rekonstrukci
Rijen 12 15 11 12 26
Listopad 11 18 9 15 23
Prosinec 16 19 10 16 29
Leden 19 26 14 24 35
Unor 22 25 11 21 37
2015

Biezen 25 23 16 28 36
Duben 19 25 16 27 33
Srpen 14 15 5 14 20
Zari 16 18 7 13 28
Rijen 26 17 11 27 27
Listopad 25 22 11 28 32
Prosinec 16 14 9 18 21
Celkem 221 237 130 243 347
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Nabidky jsou zavislé na stavebné technickém stavu a nejvice se nabizeji v kategorii

v

technickém stavu je v kategorii nad 300 m? uZitné plochy.

Rijen 2014

V fijnu 2014 se pramérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 080 000- 5110 000 K¢&. Primérnad cena roste ale
priméra cena za 1m? kolisa se svym min. v kategorii 150-300 m?. Bylo nabizeno 12 RD.
Naproti tomu ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena
RD pohybuje od 1 100 000- 1 800 000 K¢, ale cena neroste jako obvykle s nartistem uZzitné
ploch ale kolisa. Své min. ma v kategorii 150-300m?. Jednotkova cena linearns klesa. Objem

nabidek je oproti stavebné technickému stavu VD a po rekonstrukci vyssi a to sice 26.

Tabulka &. 26 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd'ar nad Sazavou za mésic fjen

2014 (zdroj: vlastni)

Rijen 2014 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukcei
VEITI]';(])St Cenové rozpéti [tis. K] | Primérnd cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 940 - 3199 2080 17 110
150-300 1400 - 2590 2 590 9600
nad 300 4 350 - 6 300 5110 11 900
Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbe
V(E::]l;c])St Cenove rozpéti [tis. KE] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 350 -2490 1100 10 240
150-300 780 - 3550 1 880 9150
nad 300 350 - 2 600 1248 2180
Listopad 2014

V listopadu 2014 se primérné cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a
RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 738 000- 4 797 000 K¢&. Oproti minulému mésici
se spodni hranice primérné ceny snizila o 340 000 K¢. Primérné cena opét roste s velikosti

uzitné plochy. Bylo nabizeno 15 RD.

Ve stavebn¢ technickém stavu dobrém a RD pted rekonstrukci se primérna cena RD

pohybuje od 970 000- 2 030 000 K¢. Objem nabidek stoupl na 24 nabidek.
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Tabulka &. 27 -Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic listopad

2014 (zdroj: vlastni)

Listopad
2014 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
Velikost [m2] | Cenové rozpéti [tis. K&] | Primérma cenaltis. K&] | Primérma cena v K& za m?
do 150 790 -3159 1738 15 500
150-300 2 250 - 4 450 3010 13 040
nad 300 4 290 - 5 600 4797 10 600

Stavebné¢ technicky stav dobry a pred rekonstrukei a ve vystavbé

Velikost [m2]

Cenové rozpéti [tis. K]

Primérna cena(tis. K¢

. <. < 2
Prumeérna cena v K¢ za m

do 150 590 -1650 975 10 070
150-300 780 - 3 550 2030 10 000
nad 300 700 -2 799 1690 2 400

Prosinec 2014

V prosinci 2014 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 290 000- 4 650 000 K¢. Oproti minulému mésici

se spodni hranice primémé ceny zvysila o 552 000. Primérna cena opét roste s velikosti

uzitné plochy, kdy jeji spodni hranice s porovnadnim s minulym meésicem ziistava na stejné

urovni. Bylo nabizeno 16 RD. Primérna jednotkova cena klesa, kdy jeji spodni hranice

S porovnanim s minulym meésicem zlstava na stejné urovni.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD

pohybuje od 1 060 000- 2 055 000 K¢. Tato hodnota stoupla s porovnanim s piedchozim

mésicem. Objem nabidek stoupl na 29 nabidek
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Tabulka ¢&. 28 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic prosinec

2014 (zdroj: vlastni)

PI’ZOOS ::_TC Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci

V([arlrlllgj)St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérné cena|[tis. K¢] | Primérné cena v K¢ za m?
do 150 1200 - 3800 2 290 19 220

150-300 2 200 -5 200 2 540 11 500

nad 300 2 495 - 6 300 4 650 10 560

Stavebné technicky stav dobry a pted rekonstrukci a ve vystavbé

V([erl:]lé(]m Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérné cena|[tis. K¢] | Primérné cena v K¢ za m?
do 150 390-1700 1060 9630

150-300 600 - 4 400 2 055 9790

nad 300 1150 -3990 2 020 3730

Leden 2015

V lednu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 210 000 — 3 150 000 K¢&. Snizila se také jednotkova

cena zal m?. Primérna cena linearnd narista. Bylo nabizeno 25 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD
pohybuje od 1 020 000 — 1 610 000 K¢&. Doslo ke znatelnému snizeni primérné ceny. Objem
nabidek znatelné¢ stoupl na 35 nabidek RD.

Tabulka ¢&. 28 - Prodej rodinnych domti na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic leden

2015 (zdroj: vlastni)

Leden 2015 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci

V([arl:]l;c]m Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 1290 - 3800 2210 21 330

150-300 940 - 5 200 2780 12 930

nad 300 1400 - 4 600 3150 7470

Stavebné technicky stav dobry a pred rekonstrukcei a ve vystavbe

V([arl:]l;c]m Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena|tis. K¢] | Primérné cena v K¢ za m?
do 150 425 -1 650 1020 10 280

150-300 490 - 2 950 1610 8 270

nad 300 650 - 2580 1380 2 570
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Unor 2015

V tinoru 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 450 000- 4 550 000 K¢. Zvysila se také jednotkova

cena zal m% Priméra cena linearnd roste. Bylo nabizeno 21 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 975 000- 1 820 000 K¢&. Doslo ke znatelnému snizeni primérné ceny. Objem
nabidek neustale stoupa na 37 nabidek RD.

Tabulka ¢. 30 - Prodej rodinnych domti na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic Gnor

2015 (zdroj: vlastni)

Unor 2015 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
Velikost Cenove 107 peti [tis. Priimérna cenaftis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
[m2] K¢]
do 150 1700 - 3500 2425 23 330
150-300 1580 -5 200 3000 14 035
nad 300 1300 -6 990 4 550 11 620
Stavebn¢ technicky stav dobry a pred rekonstrukei a ve vystavbé
Velikost Cenove rozp & [tis. Primérné cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
[m2] K¢]
do 150 590 - 2 400 975 8 770
150-300 780 - 4 500 2185 9940
nad 300 865 - 3 990 1820 4 040
Biezen 2015

V bieznu 2015 se primérnd cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a
RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 370 000- 4 330 000 K¢&. Primérna cena zistala

na stejné urovni, jako v minulém meésici. Primérna cena linearné roste. Bylo nabizeno 28 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD

pohybuje od 830 000- 2 115 000 K¢. Objem nabidek neustale stoupa na 38 nabidek RD.
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Tabulka ¢. 31 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sézavou za mésic biezen

2015 (zdroj: vlastni)

Biezen
2015 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
V([erl:]lz(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 1200 - 3 300 2370 20 600
150-300 1580 -5 100 3040 14 035
nad 300 1 300 -6 990 4 330 11 890
Stavebn¢ technicky stav dobry a pied rekonstrukci a ve vystavbé
Velikost
[m2] Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérnd cena[tis. K¢] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 480 - 1570 830 7970
150-300 780 - 4 500 2115 9 635
nad 300 799 - 2 699 1490 3200
Duben 2015

V dubnu 2015 se prumérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a
RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 140 000- 4 935 000 K¢&. Pramérna cena opét
roste s velikosti uzitné plochy. Bylo nabizeno 27 RD.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 987000 do 2 500000 K¢&. Tato hodnota zistala stejna s porovnanim

s predchozim mésicem. Objem nabidek poklesl na 33 nabidek.

Tabulka ¢. 32 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic duben

2015 (zdroj: vlastni)

Duben
2015 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
V?L:';(])St Cenové rozpéti [tis. K¢&] | Primérné cena[tis. K¢&] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 1150 -3 220 2140 22 370
150-300 1990 - 4 980 3410 16 470
nad 300 3940 - 6 990 4 935 13120
Stavebné technicky stav dobry a pied rekonstrukei a ve vystavbé
V([arl:]l;c]m Cenové rozpéti [tis. KE] | Primérna cenaftis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 439 - 2 400 987 8 560
150-300 650 - 4 500 2120 9670
nad 300 630 - 9 950 2 500 5 250
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Srpen 2015

V srpnu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 550 000 — 4 220 000 K¢&. Pramérna cena roste

s velikosti uzitné plochy, ale primérna jednotkova cena klesa s rostouci velikosti uzitné

plochy.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 955 000 do 1 400 0000 K¢&. Pramérna cena kolisa, ale primérna jednotkova cena
klesa s rostouci plochou UP jak se stalo pravidlem. Spodni hranice tj. RD s velikosti UP

nad 300 m? vyrazné klesla na 1 670 K& za m%

Tabulka &. 33 - Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic srpen

2015 (zdroj: vlastni)

Prodej Rodinnych domi- JIHLAVA

Sl;OP 1E5N Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukcei

VEITI]‘;C])St Cenové rozpéti [tis. K&] | Primérna cenaftis. K&] | Primérna cena v K& za m?
do 150 1678 - 3800 2 550 23 690

150-300 1550 - 5 650 2 900 12 960

nad 300 2 399 - 4 400 4 220 11 500

Stavebné technicky stav Dobry a pied rekonstrukei a ve vystavbe

V?::}';(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 425 -2 900 1 300 13 940

150-300 650 - 2 290 1 400 10 550

nad 300 550 - 1 360 955 1670
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Zaii 2015
V Zaii 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 650 000 — 4 590 000 K¢&. 1 v Zati je stejny trend

rostouci primérné ceny a poklesu primérné jednotkové ceny s rostouci velikosti uzitné

plochy. Primérna jednotkova cena mirn¢ vzrostla oproti minulému mésici.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukei se primérna cena RD
pohybuje od 1 450 000 do 1 880 000 K¢. I zde plati to samé jako u STS velmi dobrém a RD
po rekonstrukci.

Tabulka ¢&. 34 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd'ar nad Sazavou za mésic Zafi

2015 (zdroj: vlastni)

Prodej Rodinnych domi- JIHLAVA

ZARI 2015 Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
VF::}';(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Priimérna cena v K¢ za m?
do 150 1350 -3 950 2 650 24 680
150-300 2 200 - 5150 3920 22 300
nad 300 3899 - 5 850 4590 13 200
Stavebné technicky stav Dobry a pfed rekonstrukci a ve vystavbé
V([arITI]l;c])St Cenové rozpéti [tis. K] | Primérnd cena[tis. K¢] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 590 - 2 395 1540 16 730
150-300 455 - 2 950 1450 7 580
nad 300 550 - 3 700 1 880 5670

Rijen 2015

V fijnu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a RD
po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 260 000 — 3 430 000 K¢&. Primérna jednotkova cena

roste s velikosti UP a také se tato hodnota snizila v porovnani s minulym mésicem.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérna cena RD
pohybuje od 1 395 000 do 2 700 000 K¢. U zde plati rist primérné ceny a klesajici hodnotu

jednotkové ceny v zavislosti na velikosti UP.
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Tabulka ¢. 35 - Prodej rodinnych domi na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic fijen

2015 (zdroj: vlastni)

Prodej Rodinnych domi- JIHLAVA

RIJEN Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci

VF::;?St Cenové rozpéti [tis. K] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérnd cena v K¢ za m?
do 150 890 - 3690 2 260 20 720

150-300 1490 -5 050 2770 14 700

nad 300 1600 - 5 850 3430 9000

Stavebné technicky stav Dobry a pied rekonstrukci a ve vystavbé

V‘E::]';‘]’St Cenové rozpéti [tis. K&] | Praméma cena[tis. K¢&] | Priimérn4 cena v K& za m?
do 150 650 - 2 810 1395 13 340

150-300 372 - 3190 1630 9510

nad 300 327 - 3890 2 700 7 800

Listopad 2015

V listopadu 2015 se primérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 2 250 000 — 2 800 000 K¢&. V tomto obdobi se

[

w7

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukci se primérnd cena RD

pohybuje od 1 230 000 do 2 390 000 K¢.

Opét plati, ze primérnad cena roste a primérnd jednotkovd cena klesd s rostouci

velikosti UP.

Tabulka ¢. 36- Prodej rodinnych domii na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic

listopad 2015 (zdroj: vlastni)

Prodej Rodinnych domii- JIHLAVA

LISTOPAD Stavebn¢ technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
VF:TI]E(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 890 - 3699 2 250 21 310
150-300 1490 -4 100 2 500 10 360
nad 300 1399 -5 850 2 800 6 960
Stavebné technicky stav Dobry a pied rekonstrukei a ve vystavbe
VFrITI]l;(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Primérna cena v K¢ za m?
do 150 499 - 2 800 1230 12 360
150-300 350 - 3 350 1620 9 050
nad 300 890 - 3790 2 390 7670
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Prosinec 2015

V prosinci 2015 se prumérna cena RD ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmezi 1 950 000 — 3 200 000K¢.

Ve stavebné technickém stavu dobrém a RD pied rekonstrukei se primérna cena RD
pohybuje od 965000 do 2 500 000 K¢&. Primérna jednotkova cena je ve vSech kategorii
zvySend. Opét plati, Ze primérnd cena roste a primérna jednotkova cena klesd s rostouct

velikosti UP.

Tabulka ¢. 37- Prodej rodinnych domt na okrese Zd’ar nad Sazavou za mésic prosinec

2015 (zdroj: vlastni)

Prodej Rodinnych domi- JIHLAVA

PROZg:{gIEC Stavebné technicky stav Velmi dobry a po rekonstrukci
VF::}';(])St Cenové rozpéti [tis. K¢] | Primérna cena[tis. K¢] | Priimérna cena v K¢ za m?
do 150 995 - 3690 1950 18 000
150-300 1490 - 3150 2290 11 820
nad 300 1399 -5 850 3200 8 230
Stavebné technicky stav Dobry a pfed rekonstrukci a ve vystavbé
V([arITI]l;c])St Cenovée rozpéti [tis. KE] | Primérna cena[tis. K¢] | Priimérnd cena v K¢ za m?
do 150 395 - 2 600 965 10 720
150-300 980 - 2675 1810 10 010
nad 300 3790 - 6000 4900 14 510
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Shrnuti
Plati stejné zakonitosti jako u prodeje RD v okrese Zd’ar nad Sazavou.

Z grafu ¢. 12 je mozné vyvodit, Ze jednotkova cena sice klesa s rostouci uZitnou
plochou ale jeji hodnota ma rostouci charakter v zavislosti na mésicich az do Rijna 2015.
Od té doby primérna jednotkovd cena klesd. Maximalni hodnoty dosahuje v jarnich a

podzimnich mésicich. viz graf ¢. 12.

Pribéh jednotkové ceny[Kc]

25000 ~

20000

15000 A
B do 150 m2
10000 - W 150-300 m2
M nad 300 m2

5000

Graf ¢. 12 — Primérna ceny v K¢ za 1 m? na okrese Jihlava, stavebng technicky stav

velmi dobry a RD po rekonstrukei. (zdroj: vlastni)

Z grafu ¢. 13 zjistime jednotkové ceny pro stavebné technicky stav dobry a RD
pied rekonstrukei. Zde je velky cenovy rozdil mezi kategoriemi do 150 m?150-300 m? a

kategorii nad 300 m? uZitné plochy.
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Graf ¢. 13 — Primérna ceny v K¢ za 1 m? na okrese Jihlava, stavebng technicky stav

dobry a RD pied rekonstrukei. (zdroj: vlastni)

V dalsich grafech ¢. 15 a 16 budou znazornény pribéhy a zmény primérnych cen.

Ta s rostouci velikosti uzitnych ploch roste.

Primérna cena je v této kategorii stala oproti RD s uzitnou plochou nad 300 m?. Zde

cena ve sledovaném ¢asovém tuseku klesa az do ledna a poté opét roste.
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Pribéh primérné ceny [Kc]

6 000
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Graf ¢.

14 — Primérné cena RD(v tisicich K¢) na okrese Jihlava, stavebn¢ technicky

stav dobry a RD pied rekonstrukei. (zdroj: vlastni)

Pribéh primérné ceny [Kc]

6000
5000 -
4000 -
3000 J M do 150 m2
= 150-300 m2
2000 - m nad 300 m2
1000 -
0_
= = = N N N N N W W W NN !
— — — — — — — — — — — — — — —
S = N o &N ;o 1N o8 N 68 o S = o
— — — — — —
Graf ¢. 15 — Primérna cena (v tisicich KE)RD na okrese Jihlava, stavebné technicky

stav dobry a RD pted rekonstrukei. (zdroj: vlastni)
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6.4.2.2 Prondjem RD na okrese Jihlava

V casovém horizontu vypracovani této diplomové prace se vyskytovaly pouze dva

Vrwe

lidi, ktefi stavi rodinny dum, jej stavi pro vlastni ucely a ne k tomu aby RD pronajimaly.

Tento problém je stejny jako u okresu Zd’ar nad Sazavou.

6.4.2.3 Prodej a pronajem RD v mikroregionech Velkobitessko a Velkomeziii¢sko

Prodej- v téchto lokalitach je nabizeno velmi malo rodinnych domu k prodeji.
Proto nebylo mozné sestavit databazi, abychom mohly vyvodit spravné zavéry. Je predpoklad,

Ze cena jak prumé&rna tak i jednotkova se nebudou vyrazné lisit od cen v okrese ZR.
Prondjem — zde rovnéz plati stejné co u prodeje RD v téchto lokalitach.

Celkem jsem zaznamenal 5 nabidek ve vSech kategoriich.

6.4.3 Analyza trhu s rodinnymi domy v mikroregionech VelkobiSsko a

Velkomeziriésko.

Rozdéleni viz kap. 6. 4. 1

Prodej- v téchto lokalitaich je nabizeno velmi malo rodinnych domut k prodeji.
Proto nebylo mozné sestavit vlastni databazi, abychom mohly vyvodit spravné zavéry. Je
predpoklad, Ze cena jak prumérna tak i jednotkova se nebudou vyrazng lisit od cen v okrese

ZR.

Prondjem — zde rovnéz plati stejné co u prodeje RD v téchto lokalitach.

6.4.4 Porovnani vyvoje jednotkové ceny na okrese Jihlava a Zd’ar nad

Sazavou — prodej rodinnych domii

Pfi tomto porovnani pouzijeme vysledky analyzy rodinnych domi. PouZijeme stejné

rozdéleni do kategorii jako pfi provedené analyze.

Rodinné domy ve stavebné technické stavu velmi dobrém a RD po rekonstrukci

e Uzitna plocha do 150m?

88



Jednotkova cena za m? se vyviji podobné v zadanych okresech. Na okrese Zd’ar nad
Sazavou cena od Rijna pozvolné roste az do Ledna s mirnym propadem v Listopadu, tato cena
vzroste na Zd'arsku o 3 070 K& za m?. Poté ptijde znatelny propad ceny, ktery trva az do
Bfezna. Béhem tohoto propadu se cena propadne o 10 320 K¢ za m®. V dubnu prichazi
nepatrné zvySeni, kdy cena roste do srpna 2015 a v fijnu opét cena poklesne a hned roste az
do prosince 2015

Na okrese Jihlava je podobny prubéh jednotkové ceny tj. narust ceny od fijna s mirnym
poklesem V listopadu, ale tento narist jednotkové ceny trva az do Unora. Narist ceny byl 0
6 190 K¢. Poté prichazi opét pokles ceny, ale oproti okresu ZR tento propad ceny neni tak
vyznamny, tento propad je 0 930 K¢&. Viz. Graf &. 16. Potom cena mirné roste do Rijna 2015 a

pak do prosince op¢t klesa.
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Graf ¢. 16 — Vyvoj jednotkové ceny RD v K¢ zadanych okresech s uzitnou plochou do
150 m?. (zdroj: vlastni)
e Uzitna plocha 150 — 300 m?

Prabéh jednotkové ceny na okrese Jihlava jsou za sledované obdobi pouze vzristajici
s jemnymi odchylkami. Tento nartst je o 6 870 K¢ za m2. | Vv tomto ptipad¢ plati, ze

S narastem uzitné plochy klesa jednotkova cena.

Na okrese je ZR ma prubé¢h jednotkové ceny charakter pokles-nartst. Primérna

jednotkové cena je 11 400 K& za m?. Viz. Graf &. 17.
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Graf ¢. 17 — Vyvoj jednotkové ceny RD v K¢ zadanych okresech s uzitnou plochou do
150 - 300m?. (zdroj: vlastni)

Legenda: Modra — Zd’ar nad Sazavou

Cervena - Jihlava

e UzZitna plocha nad 300 m’

Opét je patrny pokles jednotkové ceny. Na okrese JI ma pribéh jednotkové ceny
klesajici od Rijna do Ledna. Tento pokles je 0 4 430 K& za m?. Od Ledna pfichazi nartst
jednotkové ceny o 5 650 K& za m?, ktery trva az do Dubna. Od Zafi 2015 cena opét klesa na

hranici 8 000 K¢&.

Na okrese ZR se da fici, ze prubéh ceny je konstantni. Propad byl o 4 770 K¢ za m?

V mésici Bfeznu. Viz. Graf ¢. 18.
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Graf ¢. 18 — Vyvoj jednotkové ceny v K& RD v zadanych okresech s uzitnou plochou
nad 300m?. (zdroj: vlastni)

Legenda: Modra — Zd’ar nad Sazavou

Cervena - Jihlava

Rodinné domy ve stavebné technické stavu dobrém a RD pied rekonstrukci

e Utitna plocha do 150m’

Jednotkova cena na okrese JI na zacatku sledovaného obdobi byla 10 024 K¢&, poté¢ ma
primérna jednotkova cena klesajici tendenci (mimo ledna kdy pfichazi nartist jednotkové
ceny 0 650 K& za m?, ale poté piichazi opét pokles ceny)az do biezna 2015 a poté roste az do
Zati 2015 na hodnotu ptes 16 000 K¢.

Na okrese ZR jednotkova cena ve sledovaném obdobi rostla do Prosince, kdy dosdhla
max. a to sicel2 930 K& za m% V lednu prichazi vyrazny pokles ceny o 4 605 K¢ za m?. Poté

opét cena vzrostla na 12 860 a zacala zase klesat. Viz. Graf ¢. 19.
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Graf ¢. 19 — Vyvoj jednotkové ceny RD v K¢ zadanych okresech s uzitnou plochou do
150m?. (zdroj: vlastni)

Legenda: Modra — Zd’ar nad Sazavou
Cervena - Jihlava

e Uzitna plocha 150 - 300m?

Na okresu JI je pribéh jednotkové ceny dé se fici konstantni s vyjimkou Ledna, kdy

cena poklesla o 1 520 K& za m?, ale v /noru byla na primé&mé hodnots zpatky.

Na okrese ZR je hodnota jednotkové ceny ma priabéh tfi mésiéniho rustu a hned

pokles. Viz. Graf ¢. 20.
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Graf ¢. 20 — Vyvoj jednotkové ceny RD v K¢ zadanych okresech s uZitnou plochou do
150 - 300m?. (zdroj: vlastni)
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Legenda: Modra — Zd’ar nad Sazavou

Cervena - Jihlava

e Uzitna plocha nad 300m?

Jednotkova cena na okrese JI ma vzrustajici tendenci Sobcasnym zakolisanim.
Po prolozeni pfimky ma rostouci tendenci i kiivka jednotkové ceny na okrese ZR kde jsou
velké vykyvy. Na zacatku sledované¢ho obdobi je jednotkova cena 1 900 K¢ za m?. Do konce
Listopadu cena vzroste 0 2 580 K¢ za m2. V dalSich mésicich je jednotkova cena viceméné
stabilni. Viz. Graf ¢. 21
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Graf ¢. 21 — Vyvoj jednotkové ceny RD v K¢ zadanych okresech s uzitnou plochou
nad 300m?. (zdroj: vlastni)

Legenda: Modra — Zd’ar nad Sazavou

Cervena — Jihlava

6.5 ANALYZA TRHU S BYTY

Analyza byti byla vytvofena zinformaci z realitniho serveru www.sreality.cz,
www.rajrealit.cz. Trh sbyty byl sledovan v obdobi, které bylo od Listopadu 2014 az do
Prosince 2015.

Byty jsou rozdéleny do 12 kategorii podle velikosti byt na 1+1, 1+kk, 2+1. 2+kk,
3+1, 3+kk, 4+1, 4+kk, 5+1, 5+kk, 6 a vice pokojové byty a atypické byty. Dale jsou byty
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rozdéleny podle druhu zastavby na panelovou a cihlovou a také podle stavebné technického

stavu na velmi dobry a dobry.

6.5.1 Anylyza trhu s byty na okrese Zd’ar nad Sazavou

Pro ucely této diplomové prace byly byty rozdéleny dle kapitoly 6. 5. Realitni trh je
nutno rozdélit dale na prodej a pronajem. V této Casti se také budu zabyvat trhem bytd
Vv lokalitach Velkomeziti¢sko a VelkobiteSsko a porovnanim cen a nabidek v porovnani
s celym okresem Zd’ar nad Sazavou. Nabidka bytt se koncentruje kolem velkych mést jako je
napi. Zd’ar nad Sazavou a jeho blizké okoli. Byty se v mensich obcich nevyskytuji nebo jen

vyjimecné. To je dano vesnickym charakterem obci.

6.5.1.1 Prodej byti na okrese Zd’ar nad Sazavou

V dobé provadéni sledovani bylo celkem 70 nabidek k prodeji. Nabidka je omezena.
Nabizi se byty jedno az ctyfpokojové. Pokoje o dispozici 5+1, 5+kk a vétsi je na okrese ZR
nenabizeji. Nejcastéji jsou nabizeny dvoupokojové byty s cihelnou konstrukci, kdy nejcastéji
jsou nabizeny pokoje o dispozici 2+1 ve stavebné technickém stavu s cihelnou konstrukei.

Viz Tabulka &. 38

Tabulka ¢ 38 — Nabidky bytl na okrese ZR (zdroj: vlastni)

Konstrukce cihelna Konstrukce panelova
Velikost Stav - Stav - Celkem
Velmi Stav - Dobry | Velmi Stav - Dobry
dobry dobry
1+1 3 4 0 0
1+kk 9 2 0 0
1+kk, 1+1 12 6 0 0
2+1 18 8 0 0
2+Kkk 3 0 0 0
2+kk, 2+1 21 8 0 0
3+1 7 9 2 1
3+kk 1 0 0 0
3+kk, 3+1 8 9 2 1
4+1 0 0 0 0
4+kk 2 1 0 0
4+1, 4+Kk 2 1 0 0
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Nejvice se nabizeji byty s cihelnou konstrukci. Pomér byt v zavislosti na konstrukci

znazoriuje Graf ¢. 22.

Pomeér nabidky bytu

Konstrukce
panelova

4%\

Graf ¢. 22 — Pomér nabidek prodeje byt na okrese ZR zavisly na typu konstrukce

(zdroj: vlastni)

V této Casti diplomové prace, pii analyze trhu s byty nebyl bran v potaz faktor
Casu. Proto nebude mozné zjistit vyvoj obvyklé ceny, ale bude mozné zjistit vysi

obvyklé ceny v ur¢enych kategoriich a zavislost obvyklé ceny na vlastnostech bytu.

Prodej bytit ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a cihelnou konstrukci

V této kategorii se nejvice obchoduje s dvoupokojovymi byty (21 nabidek) a z toho
nejvice byty s dispozici 2+1 (18 nabidek) s pramérnou cenou 1 073 00 K¢ a s jednotkovou
cenou za m2 19 770 K¢. Pramérna cena roste, V zavislosti na velikosti bytu viz graf ¢. 23.
Primé&ma jednotkova cena za 1 m2 mé rostouci tendenci S velikosti dispozice. U
dvoupokojovych byti se primérna jednotkova cena odchylila a cena vzrostla. To je dano
zvySenym poctem nabidek a tim vySSim zdjmem kupujicich = cena je vyS$i. Nejvyssi
jednotkova cena je 29 200 K¢ za m2 za byt o velikosti 4 + kk. Nabidka prodeje obsahoval 43

nabidek. To je nejvétsi zastoupeni na trhu v okrese Zd’ar nad Sazavou.
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Graf ¢. 23 — Primérnd cena byty v zavislosti na dispozici. (zdroj: vlastni)

Tabulka €. 39 — Prodej byt na okrese ZR v zavislosti na stavebné technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytii v okrese Zd’ar nad Sazavou
Konstrukce-cihelna
Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry, novostavba
Cenové rozpéti [Kc] Priimé&rna cena [K¢] Prumernza aJ crer?er(I)(tlg]o va cena
1+1 736 000- 803 000 760 000 17 690
1+kk 361 000 - 2 100 000 871 000 12 890
1+kk, 1+1 | 362 000 - 2 100 000 834 000 14 750
2+1 569 000 - 1 820 000 1220000 2183
2+kk 465 000 - 524 000 495 000 8 780
2+kk, 2+1 | 569 000 - 1 820 000 1073000 19770
3+1 650 000 - 1 590 000 1393 000 18 000
3+kk 522 000 - 1 180 000 895 000 13730
3+kk, 3+1 | 650 000 - 1 590 000 1280 000 17 060
4+1 - - -
4+kk 3500 000 3500 000 29 200
4+1, 4+kk 3500 000 3500 000 29 200
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Prodej bytit ve stavebnétechnickém stavu dobrém a cihelnou konstrukci

Nabidka prodeje obsahovala 24 nabidek. Primérna jednotkova cena klesa z 15 900 na
12250 K& za m® s vyjimkou byta o velikosti 4+kk, u kterych je jednotkova cena je 17 700
K& za m% Primérmna cena roste s velikosti dispozice. Nejlevngjii jsou byty 1+kk s primérnou
cenou 380 000 K¢& a jednotkovou cenou 12 260 K& za m?. Nejdrazs§imi byty jsou opét byty

ctyipokojové. Viz tabulka €. 37.

Tabulka €. 40 — Prodej bytt na okrese ZR Vv zéavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytli v okrese Zd’ar nad Sazavou
] Konstrukce - Cihelna
Velikost Stavebné-technicky stav - dobry
Cenové rozpéti [Kc] Primérna cena [K¢] Primérna cena za m*[K&]
1+1 780 000 780 000 16 830
1+kk 380 000 380 000 12 260
1+kk, 1+1 | 380 000 - 780 000 700 000 15900
2+1 410 000- 1 399 000 965 000 17 700
2+kk - - -
2+kk, 2+1 | 410 000- 1 399 000 965 000 17 700
3+1 95 000 - 1 650 000 1235750 12 250
3+kk - - -
3+kk, 3+1 | 95000 - 1 650 000 1235750 12 250
4+1 1750 000 1750 000 23 650
4+kk 775 000 - 1600000 1260 000 16 000
4+1, 4+kk | 775000 - 1750 000 1381 000 18 000
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Prodej bytit ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a panelovou konstrukci

V této kategorii jsou pouze 2 nabidky viz tab. ¢. 38. Jedna se o dva byty o dispozici

3+1. Tyto byty se nachézeji v Zd’aie nad Sazavou.

Tabulka €. 41 — Prodej bytii na okrese ZR, v zavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytil v okrese Zd’ar nad Sazavou

Konstrukce-panel

Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry
Cenové rozpéti [Kc] Primérna cena [K¢] Prum;rgl[zll(%e]:na 2
3+1 1 620 000 1 620 000 22 700
3+kk - - -
3+kk, 3+1 1 620 000 1 620 000 22 700

Prodej bytit ve stavebnétechnickém stavu dobrém a panelovou konstrukci

Viz. Tabulka &. 42. Tento byt se nachazi ve Zd’afe nad Sazavou.

V dobé¢ provadéni analyze se v této kategorii vyskytovala pouze jedna nabidka.

Tabulka ¢. 42 — Prodej bytii na okrese ZR Vv zavislosti na stavebné technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytli v okrese Zd’ar nad Sazavou

Konstrukce - panel

Velikost Stavebné-technicky stav - dobry
Cenové rozpéti [K¢] Priimérna cena [K¢] Pmm;r?[?{céina za
3+1 1 500 000 1 500 000 21 400
3+kk - - -
3+kk, 3+1 1 500 000 1 500 000 21 400
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6.5.1.2 Pronajem bytii na okrese Zd’ar nad Sizavou

V dobé provadeéni sledovani bylo nabizeno celkem 19 nabidek. Nabizi se byty
K pronajmu byty o velikosti jedno az tfipokojové, neobjevuje se zde ani nabidka bytd ve
stavebnétechnickém stavu dobrém s panelovou konstrukci. Nejprodavanéjsi jsou
dvoupokojové byty. Objevuje se také pievaha byti s cihlovym konstrukénim systémem v
poméru 17:2. Viz tabulka ¢. 40. Je to trend celé Vysociny — vyssi nabidky prodeji bytt

s cihelnym konstrukénim systémem.

Tabulka €. 43 — Pocet nabidek pronajmu na okrese ZR (zdroj: vlastni)

Konstrukce cihelna | Konstrukce panelova
Velikost Stav - Stav - Celkem

Velmi R Velmi S

Aot Dobry Aaibi Dobry
1+1 2 0 0 0
1+kk 6 0 0 0
1+Kkk, 1+1 8 0 0 0
2+1 5 2 0 0
2+kk 4 1 0 0
2+kk, 2+1 9 3 0 0
3+1 3 1 1 2
3+kk 1 0 1 0
3+kk, 3+1 4 1 2 2
4+1 1 0 0 0
4+kk 0 0 0 0
4+1, 4+kk 1 0 0 0

Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a cihelnou konstrukci

V této kategorii je 22 nabidek. Jedna se o nejvice nabidek na trhu s najmy bytl na
okrese ZR. Z tabulky ¢. 41 muzeme vy¢ist, Ze prumérma cena najmu klesa v zavislosti na

velikosti bytu. Priimérna cena ndjmu klesa rovnéz.
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Tabulka ¢. 44 — Pronajem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebng

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem cihlovych bytil v okrese Zd’ar nad Sazavou
Konstrukce-cihelna
Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry
Cenove fozpéti Primémy ndjem za mésic [K¢] Prﬁmérzné cena za
[K¢] mK¢]

1+1 6 500 - 7300 10 550 177
1+kk 5000 - 7 000 5920 176
1+kk, 1+1 | 5000 -7 300 6 150 176
2+1 4 500 - 11 000 5400 101
2+kk 5900 - 8 000 7000 119
2+kk, 2+1 | 4500 - 11000 6 080 109
3+1 9000 - 12 000 10 170 138
3+kk 5500 5500 55
3+kk, 3+1 | 5500 - 12 000 9000 117
4+1 10 000 10 000 93

4+Kkk - - -
4+1, 4+Kk 10 000 10 000 93

Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu dobrém a cihelnou konstrukci

V této kategorii se vyskytuji 4 nabidky. Primérna cena ndjmu s rostouci velikosti bytu

roste, ale primérna cena najmu za m” klesa. Viz. Tabulka &. 42

Tabulka ¢. 45 — Pronajem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebng

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem cihlovych byt v okrese Zd’ar nad Sazavou
Konstrukce - Cihelna
Stavebné-technicky stav - dobry
Velikost CenoE/Iczg)Zpetl Primérny najem za mésic [K¢] Prumre;]rzrl[.%%?na 2

1+1 - - -

1+kk - - -

1+kk, 1+1 - - -
2+1 7 500 7 500 130
2+kk 8 000 8 000 145
2+kk, 2+1 | 7500 -8 000 7670 138
3+1 9 500 9 500 127

3+kk - - -
3+kk, 3+1 9 500 9500 127
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Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a panelovou konstrukci
V této kategorii se vyskytuji pouze 2 nabidky k prondjmu. Primérny najem je 8 000
K¢ za mésic. Viz tabula ¢. 46.

Tabulka &. 46 — Pronajem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem cihlovych bytl v okrese Zd’4r nad Sazavou
Konstrukce-panelova
Velikost Stavebné-technicky stav - Velmi dobry
Cenové rozpéti Primérny ndjem za meésic Primérné cena za
[K¢) [K&] m?[K¢]
1+1 - - -
1+kk - - -
1+kk, 1+1 - - -
2+1 - - -
2+kk - - -
2+kk, 2+1 - - -
3+1 7 000 7 000 94
3+kk 9 000 9 000 145
3+kk, 3+1 7 000- 9 000 8 000 120

6.5.1.3 Prodej byt na Velkomezifi¢sku

Prodej bytli je omezen pouze na konstrukci cihelnou. V dobé sledovani byly na
realitnim serveru dostupné pouze 5 nabidek. Ve stavebné technickém stavu velmi dobrém se
vyskytuje 5 nabidek a ve stavebné technickém stavu dobrém se vyskytuji 2 nabidky.
Ctyfpokojové byty a vétsi se na Velkomezifi¢sku v daném ¢asovém ramci neprodavaly.

Nabidky se objevily jednotlivé v danych kategoriich.
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Tabulka ¢. 47 — Prodej byt v mikroregionu Velkomezifi¢sko v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytii v okrese Zd’ar nad Sézavou

Konstrukce-cihelna

Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry, novostavba
Cenové rozpéti [K¢] Priimérna cena [K¢] Priimérna cena za mZ[Ké]

1+1 - - -
1+kk 362 000 - 2 100 000 1230 000 32 270

1+kk, 1+1 | 363 000 - 2 100 000 1230 000 32 270
2+1 1 690 000 1 690 000 29 650
2+kk - - -

2+kk, 2+1 1 690 000 1 690 000 29 650
3+1 1 499 000 1 499 000 19720
3+kk 522 000 522 000 8419

3+kk, 3+1 522 000 - 1499000 1 010 500 19 720

Tabulka €. 48 — Prodej bytt v mikroregionu Velkomezifi¢sko v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytti v okrese Zd’ar nad Sazavou

Konstrukce - Cihelna

Velikost Stavebné-technicky stav - dobry
Cenové rozpéti [Kc] Primérna cena [K¢] Primérna cena za m*[K¢]

1+1 - - -
1+kk - - -

1+kk, 1+1 - - -
2+1 - - -
2+kk 461 000 461 000 8 540

2+kk, 2+1 461 000 461 000 8 540
3+1 1 995 000 1995 000 23198
3+kk - - -

3+kk, 3+1 1995 000 1995 000 23198
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6.5.1.4 Prondjem bytii na Velkomeziri¢sku

V oblasti Velkého Meziti¢i byly v dob¢ sestavovani této analyzy se vyskytovaly pouze
7 nabidek k prodeji bytu ve vSech kategoriich velikosti bytti. Nabidky se objevily pouze

Vv kategorii cihelné konstrukce ve stavebné technickém stavu velmi dobrém.

Tabulka ¢. 49 — Pronajem bytli v mikroregionu Velkomezificsko v zavislosti na

stavebné technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem na Velkomeziti¢sku
Konstrukce - cihelna
Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry, novostavby
Cenové rozpéti | Primérny najem za mésic Primérné cena za
[K¢&] [K&] m?[K&]

1+1 - - -
1+kk 5000 5000 156
1+kk, 1+1 5000 5000 156
2+1 5900-7 000 6 450 100
2+kk 7000 7000 117
2+kk, 2+1 | 5900 -7 000 6 450 94
3+1 9000 - 12 000 10 170 138
3+kk 5500 5500 55
3+kk, 3+1 | 5500 -12 000 9000 117

V jinych kombinacich vlastnosti bytu se zadné nabidky nevyskytovaly v ¢asovém
ramci vytvareni diplomové prace. S rostouci velikosti bytu se snizuje jak primérna cena

najmu z 6 450 K¢&/mésic na 5 500K ¢/mésic tak i primérna cena za m?.

6.5.1.5 Prodej byt na VelkobiteSsku

V mikroregionu VelkobyteSsko je situace na trhu sbyty podobna jako na
Velkomezificsku. Je to dano sousedstvim téchto mikroregionii a velkou podobnosti. V dobé
vytvafeni analyzy se vyskytovaly pouze 3 nabidky na prodej byti a to v kategorii 1+1 a 3+1.
Viz tabulka ¢. 50
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Tabulka ¢. 50 — Prodej byt v mikroregionu Velkobite$sko v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytli na VelkobiteSsku

Konstrukce-cihelna

Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry, novostavba
Cenové rozpéti [K¢] Priimérna cena [K¢] Priimérné cena za mZ[Ké]
1+1 362 000 - 2 100 000 1230 000 32 280
1+kk - - _
1+kk, 1+1 362 000 - 2 100 000 1230 000 32 280
3+1 1 390 000 1 390 000 18 533
3+kk - - _
3+kk, 3+1 1 390 000 1 390 000 18 533

6.5.1.6 Pronajem bytii na VelkobiteSsku

V okoli mésta Velka Bites se objevily pouze tfi nabidky. Dvé nabidky jsou v kategorii

cihelnych byt v STS velmi dobrém a 1 nabidka bytu s panelovou konstrukci v STS dobrém
viz tabulky ¢. 48 a 49.

Tabulka €. 51 — Pronajem byt v mikroregionu VelkobiteSsko v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem cihlovych bytli na Velkobitessku

Konstrukce -Cihelna

Stavebné-technicky stav - velmi dobry

. Cenové rozpéti Primérny najem za meésic Priimérna cena za
Velikost K] p y [KJ(;] (K]
1+1 - - _
1+kk 5000 5000 200
1+kk, 1+1 5000 5000 200
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Tabulka ¢. 52 — Pronajem byt v mikroregionu Velkobite$sko v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem byt na VelkobiteSsku
Konstrukce- Panelova
Stavebné-technicky stav - dobry, pied rekonstrukci

Velikost Cenové rozpéti Primérny ndjem za mésic Prﬁmérzné cena za
[K¢] [K¢] m“K¢]
3+1 7 000 7 000 94
3+kk - - _
3+kk, 3+1 7 000 7 000 94
6.5.2 Anylyza trhu s byty na okrese Jihlava

Pro ucely této diplomové prace byly byty rozdeleny dle kapitoly 6. 5. Realitni trh je
nutno rozdélit dale na prodej a prondjem. Nabidka byt se koncentruje kolem velkych meést

jako je Jihlava, Polna a jeho blizké okoli.

6.5.2.1 Prodej byt na okrese Jihlava

V dob¢ sledovani se v okrese Jihlava vyskytovalo 247 nabidek. Nejvice se prodavaji
byty s cihelnym konstrukénim systémem viz. graf ¢. 24. Nejvice nabidek ve sledovaném
obdobi bylo v kategorii dvoupokojovych a tifipokojovych bytl. Stavebné technicky stav bytu

ovliviiuje pocet nabidek-vice nabidek se vyskytuje u stavebné technického stavu velmi dobry

Pomeér nabidek zavisla konstrukci

Konstrukce
panelova
26%

Graf ¢ 24 — Pomér poctu nabidek zavislych na konstrukénim systému
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Tabulka ¢. 53 — Prodej bytl na okrese Jihlava

Konstrukce cihelna Konstrukce panelova

Velikost Stav - Stav - Celkem
Velmi Stav - Dobry [Velmi Stav - Dobry
dobry dobry

1+1 4 11 7 9

1+kk 11 3 9 0

1+kk, 1+1 15 14 18 9

2+1 23 14 9 8

2+kk 31 6 0 1

2+kk, 2+1 54 18 9 9

3+1 24 12 14 6

3+kk 26 4 0 0

3+kk, 3+1 50 16 14 6

4+1 11 0 0 0

4+kk 4 0 0 0

4+1, 4+kk 15 0 0 0

Na Jihlavsku se vyskytuji byty o velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk,4+1,
4+kk. Ctyfpokojové byty se vyskytuji pouze s konstrukci cihelnou a ve velmi dobrém
stavebn¢ technickém stavu. Nejvice bytli je ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a

cihelné konstrukce a to se 14 nabidkami.

Pocet nabidek k prodeji je na Jihlavsku znatelné vys§i nezli v okrese Zd’ar nad
Sazavou a to vpoméru 247 k 70. Vyssi je také pomér zastoupenych byt s konstrukei

panelovou. Obliba byt dvoupokojovych a tiipokojovych je stejna jako na Zd’arsku.

Prodej bytii ve stavebné technickém stavu velmi dobrém a cihlovou konstrukci

V této kategorii se priméma cena za 1m? moc nelisi, aZ na dvoupokojové byty kde se
priméma cena zvysila na 26 780 K&/m?. Byty s dispozici +kk jsou drazsi nezli byty
s dispozici +1. Primérnd cena roste linedrné v zavislosti na velikosti bytu. Dvoupokojové
byty maji nejvyssi primémou cenu za m? a to sice 26 780 K4 za m% Nejdrazsi jsou oviem

byty 4+kk s prim&rmou cenou 28 785 za m%. Viz. Tabulka &. 54.
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Tabulka €. 54 — Prodej bytii na okrese JI v zavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytti v okrese Jihlava

Konstrukce-cihelna

Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry, novostavba, po rekonstrukci
Cenové rozpéti [K¢] Primérna cena [K¢] Prtiimérna cena za mZ[Ké]
1+1 490 000 - 1 190 000 651 880 17 710
1+kk 720000 - 1 300 000 832570 26 670
1+kk, 1+1 490 000 - 1 300 000 766 870 21 060
2+1 695 000 - 2 600 000 1 460 800 24 250
2+kk 650 000 - 2 290 000 1492 300 27730
2+kk, 2+1 650 000 - 2 600 000 1472 400 26 780
3+1 350 000 - 2 690 000 1 699 000 19 600
3+kk 760 000 - 2 750 000 2 167 000 26 170
3+kk, 3+1 350 000 - 2 750 000 1 890 000 22 630
4+1 899 000 - 2 180 000 1 500 000 14 420
4+kk 1 850 000 - 5 400 000 3300 000 28 785
4+1, 4+Kkk 899 000 - 5 400 000 2 305 200 20 800

Prodej bytii ve stavebnétechnickém stavu dobrém a cihlovou konstrukci

V této kategorii se nenabizi Ctyfpokojové byty, primérna cena s velikosti bytu roste.

. o o x_ I 2 - ;s I ’ . . v
Naproti tomu primérna cena za m” sice kolisa, ale mé rostouci tendenci. Viz. Tabulka ¢. 55.

Nejlevnéjsi byty jsou byty s dispozici 1+kk a naopak nejdrazsi jsou byty s dispozici 3+kk.

Tabulka €. 55 — Prodej bytii na okrese JI v zavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytl v okrese Jihlava

Konstrukce - Cihelna

Velikost Stavebné-technicky stav - dobry, pied rekonstrukci
Cenove rozpéti [K¢] Priimérna cena [K¢] Priimérna cena za mZ[Ké]
1+1 570 000 - 1 089 000 757 300 17 830
1+kk 460 000 - 770 000 460 000 9790
1+kk, 1+1 460 000 - 890 000 707 750 16 490
2+1 400 000 - 1 298 000 901 700 15 760
2+kk 650 000 - 799 000 724 500 15 250
2+kk, 2+1 400 000 - 1 298 000 872170 15670
3+1 886 000 - 2 000 000 1477 000 17 660
3+kk 1380 000 - 2 100 000 1 740 000 23900
3+kk, 3+1 886 000 - 2 100 000 1525 000 18 800
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Prodej bytit ve stavebnétechnickém stavuvelmi dobrém a panelovou konstrukci

V této kategorii se op&t nevyskytuji &tyfpokojové byty. Pramérna cena za m? klesa

s rostouci velikosti bytu, naproti tomu primérnad cena roste s velikosti bytu. Viz. Tabulka ¢.

56. Nejvyssi primérnou cenu za m? maji byty 2-+kk.

Tabulka €. 56 — Prodej bytii na okrese JI v zavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytti v okrese Jihlava

Konstrukce-panel

Velikost Stavebné-technicky stav - velmi dobry
Cenove rozpéti [K¢] Primérné cena [K¢] Priimérna cena za mz[Ké]

1+1 699 000 - 1 250 000 861 300 21190
1+kk 580 000 - 590 000 585 000 26 790

1+kk, 1+1 580 000 - 1 095 000 750 800 23 430
2+1 1195 000 - 1 350 000 1261 250 23510
2+kk - - -

2+kk, 2+1 | 1195000 - 1 350 000 1261 250 23510
3+1 600 000 - 1 750 000 1368 100 18 870
3+kk - - -

3+kk, 3+1 600 000 - 1 750 000 1368 100 18 870

Prodej bytii ve stavebnétechnickém stavu dobrém a panelovou konstrukci

V této kategorii se vyskytuji pouze jedno a dvoupokojové byty. Primérna cena za m?

roste s rostouci velikosti byti stejné jako priimérna cena. Nejvyssi primérnou cenu za m? maji

byty 2+Kkk.

Tabulka ¢. 57 — Prodej byt na okrese JI v zavislosti na stavebn¢ technickém stavu a

typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Prodej bytti v okrese Jihlava

Konstrukce - panel

Velikost Stavebné-technicky stav - dobry
Cenové rozpéti [K¢] Primérné cena [K¢] Primérnd cena za mZ[Ké]

1+1 520 000 - 700 000 613 000 17 880
1+kk - - -

1+kk, 1+1 520 000 - 700 000 613 000 17 880
2+1 590 000 - 1 350 000 1 010 000 18 360
2+kk 1 250 000 1 250 000 22 320

2+kk, 2+1 | 520000 - 1 350 000 1 030 000 18 750
3+1 800 000 - 1 899 000 1 240 000 16 570
3+kk - - -

3+kk, 3+1 | 800000 - 1899 000 1240 000 16 570
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6.5.2.2 Prondjem bytii na okrese Jihlava

V prubéhu sbéru dat (od fijna 2014 az do prosince 2015 mino kvéten, Cerven a
Cervenec) pro potieby diplomové prace se na okrese Jihlava vyskytovalo 57 nabidek
K pronajmu bytu na okrese Jihlava. Konstrukce cihelna pievysuje nabidku byt s panelovou
konstrukci v poméru 47/10. V kategorii s byty dominuje nabidka sbyty ve stavebné
technickém stavu velmi dobrém s poc¢tem 38 nabidek oproti 19 nabidkdm bytl ve stavebné

technickém stavu dobrém. Vyskytuji se zde byty jednopokojové az tiipokojové.

Tabulka ¢. 58 — Pocet nabidek pronajmu bytii na okrese Jihlava (zdroj: vlastni)

Konstrukce cihelna Konstrukce panelova
Velikost Stav - Stav - Celkem
Velmi Stav - Dobry Velmi Stav - Dobry
dobry dobry
1+1 2 2 1 2
1+kk 4 3 0 0
1+kk, 1+1 6 5 1 2
2+1 3 2 2 2
2+kk s 1 1 0
2+kk, 2+1 16 3 3 2
3+1 3 2 1 1
3+kk 4 0 0
3+kk, 3+1 11 6 1 1

Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a cihlovou konstrukci

Primérny najem se pohybuje od 6 000 K& do 8 500 K& za mésic s rostouci tendenci
zavislou na velikosti bytu. Primérny mési¢ni najem za m? je u jednopokojovych byt pouze o
1 K¢ levnéjsi nezli u pokojti dvoupokojovych. Ttipokojové byty maji tuto cenu nizsi a to na

hranici 114 K& za m? za mésic. Bylo nabizeno 33 bytd k pronajmu.
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Tabulka ¢. 59 — Pronjem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem byt v okrese Jihlava
Konstrukcee - cihelna
Stavebné-technicky stav - Velmi dobry,po rekonstrukci, novostavby
Velikost CenoEfIzg) zpett Primérny ndjem za mésic [K¢] | Priimérna cena za m’[K¢]
1+1 3500 - 7500 5500 127
1+kk 4 500 - 6000 5250 121
1+kk, 1+1 4500 - 7 500 6000 130
2+1 7000 - 10 000 8 500 125
2+kk 5400 - 9500 7 400 143
2+kk, 2+1 5400 - 10 000 7740 131
3+1 6 500 - 10 000 8 250 94
3+kk 8 500- 9 000 8670 128
3+kk, 3+1 6 500 - 10 000 8 500 114

Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu dobrém a cihlovou konstrukci

o w7 2 , ’ . ’ . I A S I
Primérné cena za m” klesa s rostouci velikosti bytu, naproti tomu priimérny ndjem ma

stoupajici tendenci ale kolisa u dvoupokojovych byt. Viz tabulka ¢. 60. V této kategorii se
vyskytlo 14 nabidek.

Tabulka ¢. 60 — Prondjem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem byt v okrese Jihlava
Stavebné-technicky stav - Dobry, pted rekonstrukci
Konstrukce - cihelna
Velikost | Cenové rozpéti [K&]| Primérmy najem za mésic [K&] | Primérné cena za m[K¢]
1+1 5990- 10 000 8 000 158
1+kk 2 700- 4 500 3600 165
1+kk, 1+1 2700 - 10 000 5800 181
2+1 9 000 9000 160
2+kk 7 000 7000 130
2+kk, 2+1 7 000 - 9000 8 340 150
3+1 6 000- 8 000 7 500 95
3+kk 8 500 8 500 125
3+kk, 3+1 6 000- 8 500 7 840 105
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Prondjem bytii ve stavebnétechnickém stavu velmi dobrém a panelovou konstrukci

Nabidka v této kategorii je men$i nezli v predeslych ptipadech a to pouze S 5

nabidkami. Primérna cena za m” roste s velikosti bytu. Stejné tak roste i primérny najem.

Tabulka &. 61 — Pronajem byt v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebné

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem byt v okrese Jihlava
Konstrukce - panelova
Stavebné-technicky stav - Velmi dobry, po rekonstrukei
Velikost | Cenové rozpsti [K&] | Primémy najem za mésic [K&] | Primérné cena za m[K¢]

1+1 4 200 4200 123

1+kk - - -
1+kk, 1+1 4 200 4200 123

2+1 6 400 - 9 000 7700 137

2+kk 6 000 6 000 143
2+Kkk, 2+1 6 400 - 9 000 7 130 140

3+1 9 500 9 500 175

3+kk - - -
3+kk, 3+1 9 500 9 500 175

Prondjem bytit ve stavebnétechnickém stavu dobrém a panelovou konstrukci

7 .. o ./ 2 / ’ . ’ . ’
V této kategorii primérna cena za m” klesa s rostouci velikosti bytu naproti rostouci

tendenci primérného najmu. Primérny najem se pohybuje od 6 750 K¢ do 7 000 K¢ za mésic.

Viz. Tabulka ¢. 62.

Tabulka ¢. 62 — Pronajem bytil v okresu Zd’ar nad Sazavou v zavislosti na stavebng

technickém stavu a typu konstrukce (zdroj: vlastni)

Pronajem cihlovych bytt v okrese Jihlava
Stavebné-technicky stav - Dobry, pfed rekonstrukei
Konstrukce - panelova
. Cenové rozpéti | Primérmy ndjem za mésic |Primémd cena za
Velikost [K&] p [K&] v m2[K¢]
1+1 6 500 - 7 000 6 750 176
1+kk - - -
1+kk, 1+1 |6 500 - 7 000 6 750 176
2+1 6 500 - 9 500 8 670 153
2+kk - - -
2+kk, 2+1 |6 500 - 9 500 8670 153
3+1 6 000 - 8 000 7 000 96
3+kk - - -
3+kk, 3+1 6 000 - 8 000 7000 96
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6.5.3 Porovnani jednotkové ceny za m? z prodeje byti

6.5.3.1 Jednotkové ceny za m’ na okrese Zd’ar nad Sazavou

Jednotkova cena za m? na okrese Zd'ar nad Sazavou mé rostouci tendenci v zavislosti
na velikosti byt U vSech kategorii. Nejvyssi praimérna jednotkova cena je u byt s STS velmi
dobrém a s konstrukci cihelnou. Pievazuji zde byty s konstrukci cihelnou tak jako v celém

okrese ZR.

KE
30000 -
25000 A
B STS - velmi dobry,
20000 1 konstrukce - cihelna
15000 A B STS - dobra, konstrukce -
cihelna
10000 A
STS - velmi dobry,
5000 - konstrukce - panelova
B STS - dobrd, konstrukce -
0 ' ' ! ! panelova
1+kk, 24kk,  3+kk, 4+1,
1+1 2+1 3+1 4+kk
Velikost bytu

Graf ¢. 25 — Porovnani primérné jednotkové ceny za m?

6.5.3.2 Jednotkové ceny za m? na VelkomeziFi¢sku

Jednotkova cena za m? v mikroregionu Velkomeziti¢sko méa klesajici tendenci

s rostouci velikosti bytll. Porovnani je omezené z divodt absence vyssi nabidky.
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Ké
35000 -~
30000 -~
25000 - M STS - velmi dobry,
konstrukce - cihelnd
20000 -~
B STS - dobry, kostrukce -
15000 A cihelna
10000 - 1 STS - velmi dobry,
kostrukce - panelova
5000 -~
M STS - dobry, kostrukce -
0 ! ! ! ! panelova
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+1,
1+1 2+1 3+1 A+kk
Velikost bytu

Graf & 26 — Porovnani ceny jednotkové za m?

6.5.3.3 Jednotkové ceny za m? na Velkobitessku

V tomto mikroregionu se nachazi pouze dvé nabidky, a proto nelze vysledovat prib&h
pro porovnani.
6.5.3.4 Jednotkové ceny za m? na okrese Jihlava

Byty s konstrukci cihelnou a STS dobry a byty s konstrukci panelovou ve STS dobrém
maji rostouci tendenci jednotkové ceny za m? v zavislosti na velikosti bytu. Naproti tomu

ostatni dvé kategorie maji tuto tendenci rostouci.

Ké
30000 -~
B STS velmi dobry,
25000 1" konstrukce - cihelna
20000 -
B STS dobry, konstrukce -
15000 - cihelnd
10000 A
= STS velmi dobry,
5000 - konstrukce - panelova
0 ! ! ! ! W STS dobry+'Prodej byty
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+1, Jihlava'lSAS16,
1+1 2+1 3+1 4+kk konstrukce - panelova
Velikost bytu

Graf €. 27 — Porovnani primérné jednotkové ceny za m?
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6.5.4 Porovnani jednotkové ceny za m? proniajmu byta

6.5.4.1 Jednotkové ceny za m’ na okrese Zd’ar nad Sazavou

Primérné jednotkové cena ndjmu za m? v K& za mésic ma u viech kategorii klesajici

tendenci s rostouci velikosti byt u vSech kategorii. Viz Graf ¢. 28.

K¢
180 1
160 A
140 A
M STS - velmi dobry,
120 1 konstrukce - ciheln
100 A
B STS - dobry, konstrukce -
80 1 cihelnd
60 A
I = STS - velmi dobry,
40 7 konstrukce - panelova
20 A
W STS - dobry, konstrukce -
0 - - - - cihelnd
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+1,
1+1 2+1 3+1 A+kk
Velikost bytu

W /4 4 o b4 ro* r 4 2 b4 14
Graf ¢. 28 — Porovnéni primérné jednotkové ceny najmu za m°za mésic

6.5.4.2 Jednotkové ceny za m? na okrese Jihlava

V této kategorii ma primérnad cena najmu za m? za mésic klesajici tendenci, kromé

bytil s panelovou konstrukci ve stavebné technickém stavu velmi dobrém.

Ké
200 T
180 +
160 -
140 - B STS - velmi dobry,
120 - konstrukce cihelnd
100 - B STS - dobry, kostrukce -
20 - cihelnd
60 B STS -velmidobry,
40 - kostrukce - panelova
20 1 W STS - dobry, kostrukce -
0 ! ! ! ! panelova
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+1,
1+1 2+1 3+1 A+kk
Velikost bytu

Graf &. 29 — Porovnani e primémé jednotkové ceny najmu za m?za mésic
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6.5.4.3 Jednotkové ceny za m” na VelkomeziFi¢sku

V tomto mikroregionu je tak mald a omezend, proto nejsem schopen vypozorovat

vyvoj ceny zalozeny na velikosti bytu.

6.5.4.4 Jednotkové ceny za m? na Velkobite$sku

Viz kapitola 6.5.4.3.

7  SILNE A SLABE STRANKY VYBRANYCH LOKALIT

Kazda lokalita méa své silné a slabé stranky, které ovlivni situaci na realitnim trhu.

Naptiklad vyse nezaméstnanosti ovlivni situaci na realitnim trhu.

Za silné stranky kraje Vysoc€ina musime povazovat jeho polohu vzhledem k dopravni
dostupnosti do Prahy ¢i do Brna po délnici D1 nebo vlakovymi spoji. Dalsi vyhodou je krasna
hornaté krajina, kterd nabizi spoustu vyuziti volného €asu. V kaji Vysocina je pomérné nizké

mira nezaméstnanosti, i kdyZ prace neni mnoho.

Za nevyhodu Kraje Vysocina povazuji odliv mladych lidi. To je zptisobeno tim, ze
fada mladych lidi studuje (ale mimo kraj Vysocina-napt. Brno, Praha) a po dokonceni studia
zlstavaji v misté studia, protoze si jednoduseji najdou préci ve svém oboru. Do tohoto kraje
se st€¢huji hlavné starsi lidé. Ktefi si chtéji uzit klidného Zivota na vesnickach na Vysocing.
Miladi lidé odchazi do velkych mést. Podle feditelky Ceského statistického witadu v Jihlavé
Jitky Cihalové nejvice lidi odchazi z okresu Tiebi¢. Naproti tomu jedinym okresem kde lidi

ptibyva je okres Jihlava.

7.1 OKRES JIHLAVA

Pro okres Jihlava plati to samé co pro kraj Vysocina. Lidé se koncentruji v okoli
velkych a vétsich mést jako je Jihlava nebo Polna. Jihlava ma vyhodnou pozici v blizkosti

dalnice D1. Jihlava je sidlo mnoha firem, které zaméstnavaji mnoho lidi.

Za nevyhodu okresu povazuji ptfekondvani nemalych vzdalenosti lidi Zzijicich na
vesnicich. To se projevuje predevSim v zimnim obdobi. V souCasné dobé zde neni podle
mych informaci planovana vystavba dal§ich vyrobnich objektl, které zaméstnavaji velky

podil obyvatel okresu.
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7.2 OKRES ZDAR NAD SAZAVOU

Pro tento okres jsou nejvyznamnéj§im faktorem firmy sidlici ve Zd’afe nad Sazavou a
to ZDAS, a.s. ktery zaméstnava velikou &ast lidi z okoli. Nesmime zapomenout na drobné
podnikatele, ptfevazné femeslniky, kterym v jejich podnikdni napoméha poloha okresu a

dopravni dostupnost.

Ani v tomto okrese se podle mych informaci neplanuje rozsifeni vyroby nejvétsich
firem, ¢i pfichod jiného zahrani¢niho investora. To plati pro cely okres i pro region

Velkomezifi¢sko-BiteSsko.

Velkomeziiicsko

Za vyhodu Velkomeziti¢ska je samoziejmé poloha v tésné blizkosti dalnice D1, také
zde byla pred nékolika lety vystavéna nova primyslové zona, kde sidli mnozstvi veskerych
firem. Vyhodou také je, Ze zde jsou volné stavebni pozemky a je planovana nova vystavba
RD. Stavebni pozemky se také nachazi v blizkych obcich. Velké Mezifici je krasné historické

meésto s velkym vyuzitim volného ¢asu.

Velkobitessko

Nejvétsimi firmami mikroregionu jsou Prvni brnénska strojirna Velka Bites, a.s. a také
Pronovia, s.r.o. Tyto firmy zaméstnavaji podstatnou ¢ast mistnich obyvatel. Vyhodnou pozici
vyuZivaji samoziejmé dal$i firmy ale ani zde se neocekava piichod dal§iho investora.
Vyhodou VelkobiteSska je vyborné spojeni s Brnem, kam dojizdi studenti ale také lidé za

praci.

Nevyhodou je absence vyraznéjSich historickych pamétihodnosti.
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8 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo zanalyzovat realitni trh a porovnat vysi obvyklé ceny.

Zabyval jsem se jak prodejem, tak i ndjmem rodinnych domu a bytd. Pti analyze byla pouzita

metoda praméru.

Analyza prob¢hla v ¢asovém obdobi fijen 2014 az duben 2015 a srpen 2015 az prosinec t€hoz
roku a to podle vsech zasad. Zabyval jsem dvéma segmenty realitniho trhu a to rodinnymi

domy a byty. Provedl jsem rozd¢leni a to nasledovné.

Rodinné domy jsem rozdélil do kategorii podle velikosti uzitné plochy (do 150 m?,
150 m? — 300 m?, nad 300 m2) a podle stavebné¢ technického stavu (velmi dobry, RD po
rekonstrukci a novostavby — dobry, RD pted rekonstrukci) viz kap. 6. 4. 1. Rozd¢leni podle
stavebn¢ technického stavu jsem provedl z diivodu toho, abych porovnaval podobné nabidky.
V dne$ni moderni dob¢, kdy stoupa touha po modernim bydleni star$i domy (ale i byty)
neodpovidaji narokim kupujicich v ohledu dispozice, zatepleni a jinych. Tyto naroky jsou
spojeny s pozadovanou rekonstrukci, nebo mensimi stavebnimi Gpravami. To je spojeno
s finan¢ni a ¢asovou naro¢nosti a proto nelze porovnavat rodinné domy ve velmi dobrém

stavbé technickém stavu a rodinné domy v dobrém stavebné technickém stavu.

Byty jsem rozdélil, do kategorii viz kap 6.5. Podle velikosti byti, podle stavebné

technického stavu a také podle konstrukce.

Abych byl schopen odpovédét na otazku kde a jaké rodinné domy, ¢i byty jsou
nejlevnéjsi a jaky je vyvoj obvyklé ceny, provedl jsem porovnani v kapitolach 6. 4. 4a 6. 5. 3.

Na okrese Zd’ar nad Sazavou pfevazuje pocet nabidek k prodeji, nad poétem nabidek
ze lid¢, ktefi si postavi RD tak v ném samy bydli a nepronajimé tento objekt. Nejvice se
nabizi rodinné domy ve stavebné technické stavu dobrém, RD pied rekonstrukei s velikosti
uzitné plochy do 150 m?. Primé&rna cena i primérna jednotkova cena je velice zavisld na
velikosti uzitné plochy. Primérna cena roste s velikosti UP a naopak primérnd jednotkova
cena klesa s rostouci velikosti uzitné plochy. Primérna cena kolisa, po celé¢ zkoumané obdobi
viz kap. 6. 4.1.1. Ve zkoumaném obdobi byla nejvhodnéjsi doba pro nakup rodinného domu
v Fjnu 2014 v kategorii do 150 m?v STS dobrém.

Pocet nabidek k prodeji (70) je vyssi nez pocet nabidek k pronajmu (30) na okrese ZR

1 bytll. Nejvice se prodavaji byty s cihelnou konstrukei ve stavebné technickém stavu dobrém.

117



Cihlové konstrukce ptevazuje nad panelovou konstrukei. Nejvétsi zdjem je 0 dvoupokojové
byty. Nevice nabidek k prodeji je na byty s dispozici 2+1 — 18 nabidek. Primérna cena roste
s velikosti bytu. Byty s dispozici 5+1 a vice se neobjevily viibec. Nejvice bytli se pronajima

v kategorii 1+kk a to celkem 6.

Na okrese Jihlava pievazuje nabidka prodeje nad prondjmem rodinného domu stejné
jako na okrese Zd’4r nad Séazavou. V ¢asovém horizontu se objevily pouze 2 nabidky
k pronajmu RD. Nejvice se prodavaji rodinné domy ve stavebné technickém stavu dobrém a
RD pted rekonstrukci. V této kategorii dominuji nabidky s velikosti UP do 150 m%a v 150 m?
- 300 m?. Priibéh primérné ceny u rodinnych domil ve stavebn& technickém stavu dobrém a
RD pied rekonstrukci ma klesajici tendenci a naopak v kategorii RD ve STS velmi dobrém a
RD po rekonstrukci mé stdlou hodnotu az na prosinec 2015 kdy se cena vyrazné zvysila na

4900 000 K¢.

| na trhu s byty na okrese plati pravidlo, Zze prodej pfevazuje nad prondjmem. Na
realitnim trhu v okrese Jihlava jsem zaznamenal 247 nabidek k prodeji byti. Tyto byty byly
umistény prevazné v Jihlavé a Polné. Nejvice obchodovanymi byty jsou dvou a tfipokojové
byty. Nejvice nabidek bylo vystaveno na byty 2 +kk ve velmi dobrém stavebné technickém
stavu s cihelnou konstrukci. Na trhu ale maji celkové prevahu byty s dispozici +1 nad
dispozici +kk. Stejné tak jako v prodeji tak i v pronajmu dominuji dvoupokojové byty a v

celkovém pohledu pievazuji byty s dispozi¢nim feSenim + kk nad dispozici +1.

V mikroregionech VelkobiteSsko a Velkomezifi¢sko se s realitami obchoduje velice
malo. Nebylo moZné sestavit ani databazi, ze které bych mohl vyvodit spravné a kvalitni
zavéry. Piepokladam, Ze obvykla cena se bude podobat obvyklé cené na okrese Zd’ar nad
S moZznosti rustu a tim padem mladi lidé odchézi za pracovni ptileZitosti do vétSich mést nebo

dokonce do jiného kraje.

Zaveérem lze fici, ze realitni trhy na okrese Jihlava a Zd’ar nad Sézavou jsou podobné
svymi vlastnostmi, ale objem nabidek je vyssi na okrese Jihlava. Ceny rodinnych domti mayji
klesajici tendenci. Diky vysledkiim této prace mohu fici, Ze niz$i primérnéd cena rodinného

domu i bytu je na okrese Zd’ar nad Sazavou.
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