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Abstrakt  

Diplomová práce se zabývá stavem realitního trhu s bytovými jednotkami 

v novostavbách bytových domĤ v Chrudimi. Cílem práce je stanovit jaký vliv na cenu 

bytových jednotek má daná lokalita a jak ovlivňují cenu jiné faktory a dále vyhodnotit vliv 

lokality i ve vČtším mČĜítku, a to porovnáním cen bytových jednotek v novostavbách 

v rĤzných mČstech. Teoretická část diplomové práce je zamČĜena na tématiku oceňování. 

Praktická pak popisem lokalit a jejich odlišností a porovnáním cen bytových jednotek.  

 

Abstract  

The diploma thesis deals with the state of the real estate market with the residential 

units in new buildings of the apartment buildings in Chrudim. The target of the thesis is to 

determine the influence on the price of residential units of the given locality and how the 

influence of prices on the other factors and to evaluate the influence of the location on a larger 

scale, by comparing the prices of residential units in new buildings in different cities. The 

theoretical part of the diploma thesis is focused on the topic of valuation. Practical then by 

describing localities and their differences and comparing the prices of the residential units. 

 

Klíčová slova 

Bytový dĤm, bytová jednotka, pĜímé porovnání, nepĜímé porovnání, Chrudim. 
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1 ÚVOD 

Diplomová práce se zabývá analýzou realitního trhu novostaveb bytových domĤ. 

PrimárnČ se zamČĜuje na mČsto Chrudim, kde se nachází tĜi první porovnávané lokality. 

Ty byly vybrány, tak aby tvoĜily kvalitativní výbČr. Bytové domy jsou situovány v rozdílných 

částech mČsta s rĤznými vlivy na kvalitu bydlení. První bytový dĤm „Na Špici“ se nachází 

na okraji mČsta v klidném prostĜedí. Druhý „Kopanický mlýn“ je na samém pomezí centra 

mČsta s klidnou zónou s rodinnými domy a poslední „Radoušova ulice“ je v historickém 

centru. Každý z bytových domĤ má své klady a zápory. Cílem této diplomové práce je 

stanovit, který z faktorĤ má na cenu nejvČtší vliv a zdali dnes lidé upĜednostňují klidný okraj 

mČsta pĜed centrem.  

SekundárnČ se pak práce zabývá mČsty Kolín, PĜelouč a obcí Kvasiny. V tČchto 

mČstech vyrostly porovnatelné bytové domy.  MČsta se od sebe liší a pĜi porovnání mČst mezi 

sebou mají vliv na cenu i jiné faktory, proto i zde budou následnČ ty nejdĤležitČjší 

vyhodnoceny. 

Pro posouzení bytových domĤ byla vytvoĜena databáze, která je tvoĜena 123 bytovými 

jednotkami pro mČsto Chrudim. Pro mČsta Kolín, PĜelouč a Kvasiny je to dalších 249 bytĤ. 

Informace o bytových domech byly získány od developerských firem, které se v tČchto 

lokalitách výstavbou zabývají. Pro zpracování diplomové práce byly poskytnuty dispozice 

bytĤ, výmČry, realizované i nabízené ceny.  

V diplomové práci je počítáno pĜevážnČ s realizovanými cenami, které se neliší od 

nabízených, a vzhledem k velké poptávce po bytových jednotkách ve vybraných lokalitách 

nebylo zapotĜebí ceny nijak snižovat.  

V úvodní části jsou uvedeny nČkteré základní pojmy, které jsou v této diplomové práci 

použity. Dále jsou zmínČny pĜedpisy a zákony, které slouží jako zdroj informací. NáslednČ 

jsou provedeny samotné výpočty a vymezeny faktory, které obvyklou cenu bytových jednotek 

ovlivňují.  
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2 ZÁKLANÍ POJMY 

 

2.1 NEMOVITÁ VċC 

 V § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je pojem nemovitá vČc 

definována takto: „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 

určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li 

jiný právní pĜedpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc pĜenést 

z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ [1] 

 

2.2 POZEMEK 

 Dle § 2 zákona č. 256/2013 Sb., katastrálního zákona je pojem pozemek definována 

jako: „Pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 

jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 

regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 

podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů 

pozemků, popĜípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ [2] 

 

2.3 PARCELA 

 Dále je v § 2 zákona č. 256/2013 Sb., katastrálního zákona pojem parcela definována: 

„Parcelou je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě 

a označen parcelním číslem.“ [2] 

 

2.4 BYTOVÝ DģM 

 Pojem bytový dĤm je definován v zákonČ č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích 

na využívání území, v platném znČní, v § 2, kde definice zní:  „Stavba pro bydlení, ve které 

více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomu to 

účelu určena.“ [3] 
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2.5 JEDNOTKA 

 Pojem jednotka dle § 1159 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je definován 

jako: „Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných 

částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá.“ [1] 

 

2.6 SOUČÁST VċCI 

 V § 505 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je součást vČci definována jako: 

„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, 

aniž se tím věc znehodnotí.“ [1] 

 Dále je v občanském zákoníku v § 506 stanoveno, že: : „Součástí pozemku je prostor 

nad povrchem i pod povrchem, stavby zĜízené na pozemku a jiná zaĜízení (dále jen stavba) 

s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno 

ve zdech. 

 „Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součást pozemku, i když zasahuje pod 

jiný pozemek.“ [1] 

 

2.7 PěÍSLUŠENSTVÍ VċCI 

 V § 510 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je pojem pĜíslušenství vČci 

definován jako: „PĜíslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší 

věci, aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodáĜského určení. Byla-

li vedlejší věc od hlavní věci pĜechodně odloučena, nepĜestává být pĜíslušenstvím. Má se 

za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího 

pĜíslušenství.“ [1] 

 

2.8 OBESTAVċNÝ PROSTOR 

 Definici obestavČného prostoru nalezneme v oceňovací vyhlášce o provedení 

nČkterých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku a o zmČnČ nČkterých 

zákonĤ. Kde se do celkového obestavČného prostoru budovy započítává obestavČný prostor 

spodní stavby, obestavČný prostor vrchní stavby a zastĜešení. ObestavČný prostor základĤ se 



 

4 

 

neuvažuje.  Do výpočtu se nezapočítávají: balkony a pĜístĜešky vyčnívající prĤmČrnČ nejvýše 

0,50 m pĜes líc zdi, dále Ĝímsy, pilastry, pĤl sloupy. Neuvažují se ani vikýĜe s pohledovou 

plochou do 1,5 m2 včetnČ, nadstĜešní zdivo, jako jsou atiky, komíny, ventilace, pĜesahující 

požární a štítové zdi. PĜipočítávají se balkony a nezakryté pavlače vyčnívající pĜes líc zdi více 

než 0,50 m, a to objemem zjištČným vynásobením pĤdorysné plochy výškou 1 m. [5] 

 

2.9 ZASTAVċNÁ PLOCHA 

 Definici zastavČné plochy nalezneme v pĜíloze číslo 1 vyhlášky č. 199/2014 Sb., 

k provedení zákona o oceňování majetku, kde je zastavČná plocha určena jako:  

 „Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 

vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 

roviny. Izolační pĜizdívky se nezapočítávají.“ 

 „Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 

ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží 

do vodorovné roviny. “ 

 „Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 

ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží 

do vodorovné roviny. Izolační pĜizdívky se nezapočítávají“ [6] 

 

2.10 UŽITKOVÁ PLOCHA 

 Pojem užitková plocha lze rozdČlit na dva podpojmy. Jedním z nich je plocha užitková 

hrubá, definovaná jako: „Podlahová plocha všech místností, kromě komunikačních prostor 

jako jsou schodiště, haly a instalační a shozové šachty.“   

 Druhá definice popisuje pojem plochy užitkové čisté: „Hrubá užitková plocha bez 

vnitĜních komunikačních prostor jako jsou chodby a bez obslužných zaĜízení jako jsou 

sociální zaĜízení, technické místnosti atd.“  [7] 
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2.11 CENA 

 Částka nabízená, požadovaná nebo skutečnČ zaplacená za zboží nebo službu. MĤže 

a nemusí být zveĜejnČna, ale zĤstává historickým faktem. Cena nemusí odpovídat hodnotČ, 

kterou má pro jiné osoby. [8] 

 

2.11.1 Cena obvyklá 

 Cena obvyklá je definována v zákonČ o cenách č. 526/1990 Sb., § 2: „Obvyklou cenou 

pro účely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo 

vzájemně zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícím, kteĜí jsou 

na sobě navzájem ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, který 

není ohrožen účinky omezení hospodáĜské soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí 

se cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodáĜského postavení, 

kalkulačním propočtem ekonomicky oprávněných nákladů a pĜiměĜeného zisku.“  [9, § 2] 

 

 Dále je definice ceny obvyklé uvedena v zákonČ č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 

a o zmČnČ nČkterých zákonĤ je obvyklá cena definována jako: : „Obvyklou cenou se pro účely 

tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena pĜi prodejích stejného, popĜípadě 

obdobného majetku nebo pĜi poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 

styku v tuzemsku ke dni ocenění. PĜitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, 

avšak do její výše se nepromítají vlivy mimoĜádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. MimoĜádnými okolnostmi trhu se 

rozumějí napĜíklad stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky pĜírodních či jiných 

kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 

vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pĜikládaná 

majetku nebo službě vyplívající z osobního vztahu k nim.“  [5, § 2] 

2.11.2 Cena zjištČná 

 Cenu zjištČnou lze označit taktéž jako cenu administrativní nebo úĜední. Jedná se 

o cenu zjištČnou dle cenového pĜedpisu, zákona o oceňování majetku, oceňovací vyhláška 

definována jako: „Cena určená podle tohoto zákona jinak než cena obvyklá nebo cena 

mimoĜádná, je cena zjištěná.“ [5] 
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2.11.3 Cena tržní 

 Dle ministerstva financí České republiky lze cenu tržní označit za: „Skutečně 

realizovanou částku pĜi prodeji, většinou je to cena sjednaná mezi dvěma nezávislými subjekty 

na volném trhu uvedená v kupní smlouvě, pĜípadně na prodejním dokladu o zaplacení. 

Na rozdíl od obvyklé ceny se do ní mohou promítnout zvláštní vlivy.“ [10] 

 

2.11.4 Cena mimoĜádná 

 Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o zmČnČ nČkterých zákonĤ je 

obvyklá cena definována jako: „MimoĜádnou senou se rozumí cena, do její výše se promítly 

mimoĜádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní 

obliby.“ [5, § 2] 
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3 PRÁVNÍ PěEDPISY 

3.1 ZÁKON Č. 36/1967 SB. O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH 

Účelem zákona je zajištČní Ĝádného výkonu znalecké a tlumočnické činnosti v Ĝízení 

pĜed orgány veĜejné moci, jakož i znalecké a tlumočnické činnosti provádČné v souvislosti s 

právními úkony fyzických nebo právnických osob. 

Tento zákon upravuje: podmínky výkonu znalecké a tlumočnické činnosti, práva a 

povinnosti znalcĤ a tlumočníkĤ, podmínky činnosti znaleckých ústavĤ, pĤsobnost 

ministerstva spravedlnosti a krajských soudĤ pĜi výkonu státní správy znalecké a tlumočnické 

činnosti, a odpovČdnost za pĜestupky pĜi výkonu znalecké a tlumočnické činnosti. [25] 

 

3.2 VYHLÁŠKA Č. 37/1967 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA O 

ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH 

Vyhláška stanovuje zásady pro Ĝízení znalecké a tlumočnické činnosti, výkon znalecké 

a tlumočnické činnosti, odmČňování ústavĤ, odmČny a náhrady nákladĤ za znalecké posudky 

a tlumočnické úkony. [26] 

3.3 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 

Zákon upravuje zpĤsoby oceňování vČcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále jen 

"majetek") a služeb pro účely stanovené zvláštními pĜedpisy. Odkazují-li tyto pĜedpisy na 

cenový nebo zvláštní pĜedpis pro ocenČní majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, 

rozumí se tímto pĜedpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními pĜedpisy 

uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak pĜíslušný orgán v 

rámci svého oprávnČní nebo dohodnou-li se tak strany. [5] 

3.4 VYHLÁŠKA Č. 441/2013 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA O 

OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 

Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, pĜirážky a srážky k cenám a postupy pĜi 

uplatnČní zpĤsobĤ oceňování vČcí, práv a jiných majetkových hodnot. [4] 
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4 METODY OCENċNÍ CENOVÝM POROVNÁNÍM  

4.1 OBECNċ K OCENċNÍ CENOVÝM POROVNÁNÍM 

Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, jedním ze zpĤsobĤ oceňování 

je porovnávací zpĤsob, který vychází z porovnání pĜedmČtu ocenČní se stejným nebo 

obdobným pĜedmČtem a cenou sjednanou pĜi jeho prodeji; je jím též ocenČní vČci odvozením 

z ceny jiné funkčnČ související vČci. [22] 

Oceňovanou vČc porovnáváme s obdobnou vČcí, která se v dobČ ocenČní prodává 

na trhu. PĜičemž bereme v potaz Ĝadu hledisek. NapĜíklad: druh a účel vČci, koncepce 

a technické parametry, použitý materiál, kvalita provedení, technický stav, opravitelnost, 

dostupnost náhradních dílĤ, velikost, využitelnost atd. 

U nemovitých vČcí je cenové porovnání značnČ složitČjší než u vČcí movitých. 

Nemovité vČci nejsou vyrábČny sériovČ, tak aby se vzájemnČ nelišily a ani nejsou vyrábČny 

ve velkém počtu. Ve značné míĜe je vČtšina nemovitostí originál. Blízké podobnosti mĤžeme 

dosáhnout u bytových jednotek stejné kategorie a velikosti. U rodinných domĤ je odlišností 

více. Mohou se lišit velikostí, možností garážového stání, využití sklepu v neposlední ĜadČ 

velikostí zahrady. Vliv bude mít i technický stav domu, kde se cena bude lišit u novostavby 

a u opotĜebené nemovitosti, kde bude potĜeba údržba nebo rekonstrukce.  

Je tedy tĜeba brát v úvahu, nakolik jsou porovnávané nemovitosti podobné a jejich 

odlišnosti vyjádĜit v cenČ.  

 Jako podklad pro cenové porovnání mĤžeme využít nČkolika možností: 

• Realizované ceny nemovitostí – Jsou to údaje o cenách nemovitostí, které jsou často 

zkreslené. SkutečnČ realizované ceny na realitním trhu jsou prakticky nedostupné. 

Do cen se promítá Ĝada faktorĤ, jako jsou pĜíbuzenské vztahy, prodeje mezi 

spĜíznČnými právnickými osobami, spekulativní prodeje pro „praní špinavých penČz“ 

atd. 

• Realitní inzerce – Je jedním z nejdĤležitČjších podkladĤ pro cenové porovnání pĜi 

zjišťování obecné ceny nemovitosti. Ceny inzerované, ale nejsou úplnČ pĜesné. 

Požadovaná prodejní cena nemovitosti je ve výsledku vyšší než v inzerci a to 

napĜíklad o provizi realitní kanceláĜi. 
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• Cenové mapy pozemkĤ – Cenové mapy tvoĜí jedno z nejlepších vodítek pro 

stanovení ceny pozemku. Cenové mapy pozemkĤ by mČly být zpracovány pouze 

podle skutečnČ dosahovaných cen. 

• Vlastní databáze znalce – Pro objektivní stanovení ceny nemovitostí 

je nezbytné, aby si odhadce vedl vlastní databázi cen prodejĤ a nájemného. [22] 

4.1.1 Metoda pĜímého porovnání 

Metoda porovnání pĜímo mezi nemovitostmi srovnávacími a nemovitostí oceňovanou. 

 

Obr. č. 1 Metoda pĜímého cenového porovnání [22] 

4.1.2 Metoda nepĜímého porovnání 

Metoda, pĜi níž je oceňovaná nemovitost porovnávaná se standardním objektem 

pĜesnČ definovaných vlastností a jeho cenou. Cena standardního objektu je pĜitom odvozena 

na základČ zpracované databáze nemovitostí (jejich vlastností a cen). [22] 

 

Obr. č. 2 Metoda nepĜímého porovnání [22] 
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4.1.3 Porovnání odbornou rozvahou 

Porovnáním odbornou rozvahou dostáváme odhadnutou cenu nebo rozmezí, ve kterém 

se cena nemovitosti bude pohybovat. Porovnání se provádí na základČ srovnání s jinými 

nemovitostmi a jejich inzerovanými respektive skutečnČ realizovanými cenami. Tuto metodu 

lze však v současné dobČ považovat za ménČ pĜesnou a radČji se využívá metody porovnání 

pomocí indexu odlišnosti.  

4.1.4 Porovnání pomocí indexu odlišnosti 

Porovnáním pomocí indexu odlišnosti dostáváme odhadnutou cenu nebo rozmezí, 

ve kterém se cena nemovitosti bude pohybovat. Porovnání se provádí na základČ srovnání 

s jinými prakticky stejnými nemovitostmi a jejich inzerovanými respektive skutečnČ 

realizovanými cenami.  

Srovnání se provádí minimálnČ se tĜemi obdobnými objekty shodných, vnČjších 

i vnitĜních charakteristických znakĤ. Rozdíly mezi objekty se upravují pomocí znalcem 

stanovených kritérii. Kritéria nejsou pevnČ daná a znalec si je mĤže pĜizpĤsobit dle 

své potĜeby (napĜ. poloha, velikost, garáž). Tato kritéria mohou být využita pro určení 

koeficientĤ, které vytvoĜí index odlišnosti.  

Koeficient odlišnosti 

Koeficient vyjadĜující vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdíl v cenČ oproti jiné 

obdobné nemovitosti.  

Jeli hodnota srovnávací nemovitosti vlivem tohoto koeficientu vyšší než nemovitosti 

oceňované, je koeficient vyšší než 1. Kombinace více koeficientĤ se využívá pro zjištČní 

indexu odlišnosti. [22] 

Index odlišnosti 

Index vyjadĜující vliv více vlastností nemovitosti na rozdíl v cenČ. Je-li hodnota 

srovnávací nemovitosti vyšší než nemovitosti oceňované, je index vyšší než 1.  

Pokud by bylo tĜeba zpracovat databázi srovnávacích objektĤ pro opakované použití 

k ocenČní více objektĤ daného druhu, pak je možno definovat objekt daného druhu prĤmČrný 

(standardní) a ze srovnávacích objektĤ vypočíst jeho cenu. Tato cena se potom využije tak, 

že pro následnČ oceňovaný objekt se vypočte koeficient KC porovnáním s výše definovaným 

standardním objektem. [22] 
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5 CHRUDIM 

Chrudim je dĜívČjší okresní mČsto, nyní obec s rozšíĜenou pĤsobností, druhé nejvČtší 

mČsto v Pardubickém kraji. Leží 110 km východnČ od Prahy, asi 11 km jižnČ 

od Pardubic a 120 km severozápadnČ od Brna. Žije zde 23 tisíc obyvatel a je součástí 

hradecko-pardubické aglomerace.  

 Geomorfologicky leží mČsto v Chrudimské pánvi (240 m n. m.), která je 

součástí České kĜídové tabule. JihozápadnČ (10 km) se zvedá pohoĜí Železné hory, patĜící 

do kategorie hornatin, s nejvyšší horou 668 m n. m. (Vestec). MČstem protéká 

Ĝeka Chrudimka, která pramení v chránČné krajinné oblasti Žďárské vrchy. [21] 

 

 

Obr. č. 3 Okres Chrudim [21] 

 

 Geomorfologicky leží mČsto ve Svitavské tabuli, která je součástí rovinaté České 

tabule. JižnČ od Chrudimi se zvedají Železné hory s nejvyšší horou Vestec (668 m n. m.). 

MČstem protéká Ĝeka Chrudimka, která pramení v chránČné krajinné oblasti Žďárské vrchy 

(20 km jihovýchodnČ) a po 108 km toku se vlévá do Labe v Pardubicích. V ústí je prĤmČrný 

prĤtok 6,01 m3/s. U obce Seč je na ní postavena údolní pĜehradní nádrž, která je velmi 

intenzivnČ využívána pro rekreaci a vodní sporty. Podnebí v Chrudimi lze v rámci ČR 

charakterizovat jako nadprĤmČrnČ teplé s prĤmČrnými srážkovými úhrny. PrĤmČrná teplota 

ve mČstČ je 7 °C. Nejteplejší mČsíc červenec má teplotu 17,5 °C. Díky poloze na jižním okraji 

České tabule patĜí mČsto k oblastem s vydatnými zásobami podzemních vod. MČsto leží 

ve výšce 243-300 m n. m. [21] 

 Polohu mČsta Chrudim v rámci Pardubického kraje lze hodnotit jako velmi 

exponovanou, což je dáno blízkostí a dostupností krajského mČsta, které je populačním i 

ekonomickým centrem kraje. Význam polohy jako rozvojového faktoru umocňuje fakt, že se 

https://cs.wikipedia.org/wiki/Okresn%C3%AD_m%C4%9Bsto
https://cs.wikipedia.org/wiki/Obec_s_roz%C5%A1%C3%AD%C5%99enou_p%C5%AFsobnost%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Pardubick%C3%BD_kraj
https://cs.wikipedia.org/wiki/Praha
https://cs.wikipedia.org/wiki/Pardubice
https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno
https://cs.wikipedia.org/wiki/Aglomerace
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Chrudimsk%C3%A1_p%C3%A1nev&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%8Cesk%C3%A1_k%C5%99%C3%ADdov%C3%A1_tabule&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDelezn%C3%A9_hory
https://cs.wikipedia.org/wiki/Vestec_(hora)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Chrudimka
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BD%C4%8F%C3%A1rsk%C3%A9_vrchy
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Chrudim nachází v tČsném zázemí metropolitního areálu hradecko-pardubické aglomerace, 

který je podle počtu obyvatel (necelých 300 tis.) pátým nejlidnatČjším urbanizovaným 

prostorem v ČR (po Praze, Brnu, OstravČ a severočeské konurbaci). [21] 

 

 

Obr. č. 4 Počet škol ve městě Chrudim [23] 

 

MČsto Chrudim je administrativnČ členČno na 8 částí: 

Chrudim I 

 Chrudim II 

 Chrudim III 

 Chrudim IV 

 Topol 

 Medlešice 

 

NejlidnatČjší je část Chrudim IV (8 

995 obyvatel), dále Chrudim III (6535 

obyvatel) a Chrudim II (5 038 obyvatel). Obr. č. 5 Místní části 
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Vestec, Vlčnov a Topol jsou nejmenší části mČsta (do 200 obyvatel) s venkovským 

charakterem osídlení, obyvatelé se z nich postupnČ stČhují do centra mČsta, za bydlením 

a lepším dopravním spojením. Medlešice naopak jako nejvČtší z pĜilehlých částí obyvatelstvo 

neztrácejí, trvale v nich pĜebývá okolo 500 lidí. [21] 

 

Obr. č. 6 Okres Chrudim 

Ceny nemovitostí v posledních letech na realitním trhu doslova lámou rekordy. Touha 

po vlastním bydlení, ale i možnost využití jedné z nejefektivnČjších investic, zvedla poptávku 

po nemovitostech natolik, že se nemovitosti staly nedostatkovým zbožím. Situaci na trhu 

nepĜehlédla Ĝada developerských firem a ani v Chrudimi druhém nejvČtším mČstČ 

v Pardubickém kraji s více jak 23 tisíci obyvateli tomu nebylo jinak.  
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Nedostatek nabídky na realitním trhu a neuspokojení poptávky zapĜíčinilo silný 

developerský boom na bytovou výstavbu. V diplomové práci se zabývám tĜemi lokalitami, 

ve kterých byly vystavČny bytové domy. Lokality se nacházejí v místních částech Chrudim II, 

Chrudim III, Chrudim IV.  

Výstavbu bytových a Ĝadových domĤ v Chrudimi započala Ĝada developerských firem. 

Do diplomové práce byly zaĜazeny dvČ z nich, které poskytly interní informace 

pro vypracování databáze bytových jednotek a jejich realizovaných popĜípadČ nabízených 

cen.  

 

 

Obr. č. 7 ěešené lokality v Chrudimi 
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5.1 BYTOVÝ DģM NA ŠPICI 

Bytové domy v Chrudimi "Na Špici" jsou koncipovány jako moderní bytové objekty 

zamČĜené pĜedevším na velmi kvalitní, ale dostupné bydlení v klidné části obce s dobrou 

dopravní obslužností a nákupními možnostmi. 

UmístČní bytových domĤ skýtá bydlení v klidné části mČsta. Jeden bytový dĤm 

obsahuje 23 bytových jednotek o velikosti 33 až 103 m2 včetnČ lodžie , 8 parkovacích míst 

a sklepy v suterénu budovy pro každou bytovou jednotku a dostatečný prostor pro parking 

v okolí domu. Všechny byty disponují lodžií nebo terasou. Pro výstavbu jsou použity kvalitní 

materiály, domy jsou zdČné. [11] 

 

Obr. č. 8 Lokalita „Na Špici“ [11] 

 

Bytové domy s označením I, J, K se dostavují v rámci čtvrté etapy výstavby 

developerského projektu firmy K2 invest s.r.o. s názvem "Bytové domy Na Špici". Celková 

koncepce zahrnuje jedenáct bytových domĤ, které zde mají tvoĜit jednotný harmonizující 

celek. Po dokončení zástavby má na území vzniknout veĜejný prostor mezi BD s klidovou 

zónou, zelení popĜípadČ s možností amatérského sportu a oddychu pro obyvatele.  

Bytové domy "Na Špici" se nachází v místní části Chrudim II. Je zde vybudována 

obchodní zóna na okraji mČsta smČr Vysoké Mýto. NovČ vybudované "Family centrum" 

zaručuje nepĜeberné možnosti pro nákup jakéhokoli zboží. Také se zde nachází okresní 

nemocnice, která s výstavbou bytových domĤ "Na Špici" pĜímo sousedí. Tomuto faktu, ať se 

zdá, jako výhodou, pĜikládám spíše negativní vliv na cenu bytových jednotek. 

S každodenními výjezdy místní záchranné služby se zde musí počítat s častČjším výskytem 

http://www.k2invest.cz/chrudim-na-spici/mapa-umisteni
http://www.k2invest.cz/chrudim-na-spici/detaily-projektu
http://www.k2invest.cz/chrudim-na-spici/detaily-projektu
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hluku ze záchranných sirén. I pĜes tento fakt jsou bytové jednotky "Na Špici" velmi žádané. 

V bytovém domČ K, který se právČ dostavuje a bude zkolaudován až na začátku roku 2019, 

jsou již všechny byty prodané.  

Velké plus tomuto developerskému projektu pĜikládám za vypracovanou studii na 

údržbu veĜejných ploch mezi vystavenými bytovými domy. O veĜejné plochy a zeleň se 

v rámci poslední etapy výstavby bytových domĤ "Na Špici" postará developerská firma, která 

je vlastníkem pozemkĤ pod bytovými domy a plochy mezi bytovými domy bude dále 

udržovat. Nejen, že zde bude vysázena zeleň a vysetý trávník, ale pĜibude zde i multifunkční 

hĜištČ, hĜištČ pro nejmenší a lavičky pro oddych obyvatel.  

 

 

Obr. č. 9 Bytový komplex „Na Špici“ [11] 

 

Výhody bytového domu "Na Špici": 

• Obchodní obslužnost 

• Studie veĜejných ploch 

• Klidová lokalita 

 

Nevýhody bytového domu "Na Špici":: 

• Značná vzdálenost od centra mČsta 

• Okresní nemocnice Chrudim v tČsné blízkosti 
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5.2 BYTOVÝ DģM KOPANICKÝ MLÝN 

Bytový dĤm Kopanický Mlýn v ulici Koželužská je zasazen do jižního svahu. 

Je situován v klidné části mČsta Chrudim v blízkosti centra s výbornou dostupností potĜebné 

infrastruktury pro pĜíjemné bydlení (v blízkosti škola, školka, sportovištČ, zdravotní zaĜízení). 

V současné dobČ je v prodeji první etapa domu obsahující 66 nadstandardních 

bytových jednotek o velikosti 28 až 115 m2, 101 parkovacích míst v suterénu budovy. TémČĜ 

všechny byty disponují lodžií nebo terasou. Pro výstavbu jsou použity kvalitní materiály, 

značkové obklady, dlažby a sanitární keramika, moderní kuchyňská linka se základními 

spotĜebiči. DĤm je zdČný s masivním zateplením a všechny okenní výplnČ budou s trojsklem. 

[12] 

 

Obr. č. 10 Lokalita „Kopanický mlýn“ [12] 

 

  Výstavba bytových domĤ s názvem "Kopanický mlýn" je plánovaná na dvČ 

etapy. V rámci druhé etapy zde bude dalších 60 nových bytových jednotek. Poté bude 

developerský projekt "Kopanický mlýn" ukončen, takže nebude dosahovat takového rozsahu 

jako projekt "Na Špici".  
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Obr. č. 11 Bytový dům „Kopanický mlýn“ [12] 

 

Bytový dĤm "Kopanický mlýn" je situován na velmi strategickém místČ. V doposud 

klidné části mČsta s rodinnými popĜípadČ Ĝadovými domy. RelativnČ v centru mČsta 

s veškerou občanskou vybaveností. Koncept bytových domĤ se do této části mČsta nemČl 

promítnout. Po výstavbČ bytových domĤ, bych lokalitu za klidné místo neoznačila.  

 

 

Obr. č. 12 Bytový komplex „Kopanický mlýn“ [12] 
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PĜi navrhování bytového domu projektant nezapomnČl na dostatečný počet 

parkovacích míst, čemuž pĜikládám velké plus. V pĜilehlých ulicích je totiž situace 

s parkovacími místy pomalu kritická. Na co však nebyl kladen takový dĤraz, je celková 

dopravní situace. PĜi navýšení počtu projíždČjících aut a to pĜibližnČ dvou set aut navíc, 

vycházím s pĜedpokládanou výstavbou 66 bytových jednotek v první etapČ a 60 v druhé 

a počtem parkovacích míst 110 na jeden BD, bude lokalita dopravnČ velmi zatížená. V blízké 

budoucnosti mČsto bude muset Ĝešit nedaleký most pĜes Ĝeku Chrudimku, který tvoĜí hlavní 

dopravní spojení do této části mČsta. Most je také jedinou pĜístupovou cestou k sportovním 

areálĤm (Stadion Emila Zátopka, plavecký bazén a zimní stadion). 

 

Výhody bytového domu "Kopanický mlýn": 

• Veškerá občanská vybavenost 

• Nedaleko do centra mČsta  

• Dostatečný počet parkovacích míst 

 

Nevýhody bytového domu "Kopanický mlýn": 

• Dopravní situace 

• Výstavba ve svahu 
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5.3 BYTOVÝ DģM RADOUŠOVA ULICE 

Bytový dĤm v ulici Radoušova v Chrudimi je koncipován jako moderní nadstandardní 

rezidenční bytový dĤm v historické, avšak klidné části mČsta s 23 tisíci obyvatel. Bytový dĤm 

je zamČĜený na kvalitní a pohodlné bydlení. 

Bytový dĤm obsahuje 18 bytových jednotek o velikosti 31 až 147 m2, navíc ke každé 

bytové jednotce náleží sklep a témČĜ každý byt disponuje lodžií a nebo terasou. 

V 1NP objektu je umístČno celkem 14 parkovacích stání, sklepy a dva nebytové 

prostory. Dalších 18 parkovacích míst se nachází kolem bytového domu. [13] 

 

Obr. č. 13 Bytový dům „Radoušovka“ [13] 

Bytový dĤm v RadoušovČ ulici se nachází na okraji historické části mČsta. Je to jediný 

bytový dĤm z porovnávaných BD v Chrudimi, který je v samotném centru mČsta. Radoušova 

ulice je klidnou vedlejší ulicí v centru. Za velkou výhodu považuji kulturní dostupnost. 

V blízkosti desítek metrĤ se zde nachází jak divadlo Karla Pipicha, tak i Regionální muzeum, 

které nabízí nesčetnČ kulturních akcí od plesĤ, výstav až po hudební koncerty.  

Jedinečné místo v centru, však má i Ĝadu nevýhod. Jednou z nich je nedostatečná zeleň 

v okolí a značná vzdálenost vČtších obchodĤ, které se v centru nenachází.  
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Výhody bytového domu "Radoušova ulice": 

• Centrum mČsta 

• Kulturní vyžití 

 

Nevýhody bytového domu "Radoušova ulice":: 

• Nedostatek vegetace 

• Nedostupnost vČtších obchodĤ 
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6 KOLÍN 

Kolín je okresní mČsto na východČ StĜedočeského kraje na Ĝece Labi. Má pĜes 

30 000 obyvatel a rozlohu 35 km² s prĤmČrnou nadmoĜskou výškou 220 metrĤ. Je dĤležitou 

železniční kĜižovatkou. Je zde prĤmysl chemický, automobilový, strojírenský, potravináĜský 

a polygrafický. [14] 

 

Obr. č. 14 Město Kolín 

 

Kolín se nachází ve StĜedočeském kraji, asi 60 km východnČ od Prahy. MČsto se 

rozprostírá na obou bĜezích Labe v místČ, kde Ĝeka velkým obloukem mČní svĤj smČr 

ze západního na severní. Leží na okraji Polabské nížiny, která se rozprostírá severnČ 

a východnČ od mČsta a náleží ke StĜedolabské tabuli. Od jihu a západu se do mČsta svažují 

výbČžky českomoravské vrchoviny. Samé centrum mČsta leží na skále na levém bĜehu Labe. 

[15] 

 

MČsto Kolín se administrativnČ člení na 10 místních částí: 

Kolín I - Nachází se na levém bĜehu Ĝeky Labe a zahrnuje historické centrum 

 mČsta.  
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Kolín II - Leží západnČ od centra mČsta a je to nejlidnatČjší část mČsta, neboť se  zde 

 nachází nejvČtší kolínské sídlištČ. 

Kolín III - Nachází se jižnČ od centra a leží na levém bĜehu Ĝeky Labe.  

 Dominantou této části je místní gymnázium. 

Kolín IV - Leží východnČ od centra a je dĤležitou součástí místní dopravy.  

 Nachází se zde vlakové a autobusové nádraží. 

Kolín V - NejvČtší kolínské pĜedmČstí, které leží na pravém bĜehu Labe.  

 Vyznačuje se vČjíĜovitým rozvržením ulic. Nachází se zde hlavní mČstský hĜbitov.  

Kolín VI - V této části mČsta se nachází vilová čtvrť. 

Štítary - PĤvodnČ samostatná obec, dnes část Kolína ležící jihozápadnČ od centra 

 mČsta. 

Zibohlavy - PĤvodnČ samostatná obec, dnes část Kolína ležící jihozápadnČ od centra 

 mČsta. 

Šťáralka - PĤvodnČ samostatná obec, dnes část Kolína ležící na východním okraji 

 mČsta. 

Sedražice - PĤvodnČ samostatná obec, dnes část Kolína ležící severnČ od mČsta 

 smČrem na Ovčáry. [15] 
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Obr. č. 15 Počet škol ve městě Kolín [24] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

25 

 

6.1 POPIS LOKALITY KOLÍN 

Bytový dĤm na rohu málo dopravnČ vytížených ulic Kmochova a Václavská v části 

mČsta KolínČ II je koncipován jako moderní bytový objekt zamČĜený pĜedevším na velmi 

kvalitní bydlení. 

 UmístČní bytového domu skýtá bydlení v klidné části mČsta s 30 tisíci obyvatel 

s dobrou dopravní obslužností, s výbornou občanskou vybaveností, historické centrum mČsta 

cca 2 minuty chĤze. [16] 

 

Obr. č. 16 Lokalita „RESIDENCE STREET“ Kolín [16] 

 

Bytový dĤm s názvem "Resinedce street Kolín" se nachází v samotném centru mČsta. 

Jeho poloha je ideálním místem pro obyvatele, kteĜí chtČjí mít v blízkosti svého bydlení 

veškerou občanskou vybavenost. Je zde možnost výbČru mezi nČkolika školami i obchody. 
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Bytový dĤm je jedinečný svojí polohou i nadstandardní kvalitou a to zejména z hlediska 

energetických nárokĤ, ale i použitých materiálĤ a dispozic. 

Komplex je tvoĜen dvČma samostatnými pČtipatrovými domy. Bytové domy jsou 

postaveny netradičnČ na okraji pozemku, tak aby mezi sebou tvoĜily vnitroblok, ve kterém 

jsou umístČna venkovní parkovací stání. V projektu nebylo opomenuto ani dostatečné 

množství zelenČ. Vstupní dominantní brána, která je tvoĜená kovovou konstrukcí porostlou 

bĜečťanem a rĤznými druhy plazivých dĜevin, celý projekt podtrhává a dostává ho o tĜídu výš 

než projekty pĜedchozí.  

 

Obr. č. 17 Bytový komplex „RESIDENCE STREET“ 

 

Ikdyž se úplné centrum mČsta mĤže zdát jako výhodná poloha, považuji ho za pravý 

opak a to pĜevážnČ pro obyvatele, kteĜí za prací dojíždČjí mimo mČsto nebo na jeho okrajové 

části. DojíždČt každý den pĜes rušné mČsto není zcela ideální.  

Výhody bytového domu "Residence street Kolín": 

• Centrum mČsta 

• Nadstandardní Ĝešení projektu 

 

Nevýhody bytového domu "Residence street Kolín": 

• Dopravní zatíženost  
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7 PěELOUČ 

MČsto PĜelouč se nachází ve východním Polabí. Je součástí Pardubického kraje. 

PĜelouč leží na Ĝece Labi v nadmoĜské výšce 220 m. Má 8 725 obyvatel (k 31.12.2016) 

a katastrální rozlohu 30,5 km2 (včetnČ integrovaných obcí). PĜevážná část obyvatel PĜelouče 

žije v lokalitČ mČstského typu, asi 1000 obyvatel žije v 7 místních částech, kde pĜevládá 

bydlení venkovského typu. [17] 

 

Obr. č. 18 Město PĜelouč 

 

MČsto PĜelouč se administrativnČ člení na 10 místních částí: 

 

Klenovka – PĜilehlá vesnice k mČstu PĜelouč. Nachází se cca tĜi kilometry 

jihovýchodnČ od mČsta PĜelouč. 

Lhota - PĜilehlá vesnice k mČstu PĜelouč. Jedna z místních částí PĜelouče. Nachází 

se asi 2,5 km západnČ od PĜelouče. 

Lohenice - - PĜilehlá vesnice k mČstu PĜelouč. Jedna z místních částí PĜelouče. 

Nachází se asi 2,5 km na východ od PĜelouče. 

MČlice – Vesnice, která je jednou z částí mČsta PĜelouč. Nachází se asi 4 km 

na východ od PĜelouče. 
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Škudly - Malá vesnice nedaleko PĜelouče. Nachází se cca tĜi kilometry jihozápadnČ 

od mČsta PĜelouč. 

ŠtČpánov - Je to malá vesnice, část mČsta PĜelouč v okrese Pardubice. Nachází se asi 

3 km na jihovýchod od PĜelouče. 

Tupesy - Je to malá vesnice, část mČsta PĜelouč v okrese Pardubice. Nachází se asi 

6 km na jih od PĜelouče. 

 

Obr. č. 19 Počet škol ve městě PĜelouč [25] 
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7.1 POPIS LOKALITY PěELOUČ 

Bytové domy v lokalitČ Na HodináĜce v PĜelouči jsou koncipovány jako moderní 

bytové objekty zamČĜené pĜedevším na velmi kvalitní bydlení v klidné části obce. 

UmístČní bytových domĤ skýtá bydlení v klidné části mČsta s 9 tisíci obyvatel. 

Bytové domy budou vystavČny postupnČ, každý čtyĜpatrový bytový dĤm obsahuje 

38 nadstandardních bytových jednotek o velikosti 23 až 107 m2, 14 parkovacích míst a sklep 

pro každou bytovou jednotku v suterénu budovy a dostatečný prostor pro parking v okolí 

domu. VČtšina bytĤ disponuje balkonem nebo terasou. Pro výstavbu a rekonstrukci jsou 

použity kvalitní materiály a domy jsou zdČné. [18] 

 

Obr. č. 20 Lokalita „Na HodináĜce“ PĜelouč 

 

Výhody bytového domu "Na HodináĜce": 

• Klidné místo na okraji mČsta 

• Dostatek zelenČ 

 

Nevýhody bytového domu "Na HodináĜce": 

• Dopravní obslužnost 

• Kulturní vyžití 
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8 KVASINY 

Obec se nachází na Rychnovsku ve východních Čechách a čítá na dva a pĤl tisíce 

obyvatel. Dostupné je zde veškeré potĜebné zázemí, jako autobusová a železniční zastávka, 

pošta, praktický lékaĜ, mateĜská a základní škola, obecní knihovna, restaurace, ubytovna 

a mnoho dalšího. [19] 

 

 

Obr. č. 21 Obec Kvasiny 

 

Jednou z nejvýznamnČjších částí Kvasin je areál závodu automobilky Škoda Auto, 

který zde zabírá plochu 50 hektarĤ a je nejvČtším zamČstnavatelem v Královéhradeckém kraji.  

Automobilka zamČstnává pĜes 8500 lidí a jen v letech 2015 až 2018 zvýšila počet 

pracovníkĤ pĜibližnČ o 3500 lidí. Díky rozvoji Kvasin se Rychnovsko stalo regionem 

s nejnižší nezamČstnaností v Česku.  

S pĜibývajícím počtem zamČstnancĤ v Kvasinách roste i poptávka po bydlení v místČ 

výkonu práce. PĜíležitosti nové výstavby bytĤ v Kvasinách se ujala developerská firma 

K2 invets s.r.o. Všechny byty v této lokalitČ, vzhledem k vysoké poptávce, byly pomČrnČ 

rychle prodané.  
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8.1 POPIS LOKALITY KVASINY 

Bytové domy B a C v Kvasinách jsou koncipovány jako moderní bytové objekty 

zamČĜené pĜedevším na velmi kvalitní bydlení. UmístČní bytových domĤ skýtá bydlení 

v klidné části mČsta. 

Bytové domy budou vystavČny postupnČ, oba pČtipodlažní bytové domy obsahují 

19 nadstandardních bytových jednotek o velikosti 41 až 97 m2, 10 parkovacích míst v prvním 

nadzemním podlaží budovy a dostatečný prostor pro parking v okolí domĤ. TémČĜ všechny 

byty disponují lodžií nebo terasou. Pro výstavbu jsou použity kvalitní materiály a domy jsou 

zdČné. [20] 

 

Obr. č. 22 Lokalita Kvasiny 

 

Bytové domy v Kvasinách byly stavČny ve dvou etapách. V druhé etapČ se dostavČly 

dva bytové domy s označením B, C a s pĜedchozím bytovým domem zde tvoĜí harmonizující 

celek. Je zde vybudována i silniční síť se stromoĜadím v kombinaci s plochami pro parkování.  
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Obr. č. 23 Bytový komplex v Kvasinách [20] 

 

Výhody bytového domu "Kvasiny": 

• Vysoká poptávka po bytových jednotkách 

• Dostatečný počet pracovních míst 

 

Nevýhody bytového domu "Kvasiny": 

• NarĤstající počet cizincĤ 

• Dopravní situace 
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9 VÝPOČET CENOVÉHO POROVNÁNÍ 

9.1 POROVNÁNÍ JEDNOTLIVÝCH BYTOVÝCH JEDNOTEK 

V DANÉ LOKALITċ 

Pro stanovení obvyklé ceny bytových jednotek v BD bylo využito pĜímého porovnání 

za pomocí indexu odlišnosti. Jelikož je databáze tvoĜena značným počtem bytĤ, tak byl 

stanoven objekt prĤmČrný (standardní). Objekt prĤmČrný se používá pro opakované použití 

k ocenČní více objektĤ daného druhu.  

9.1.1 Databáze  

Databáze bytových jednotek byla vytvoĜena z poskytnutých informací 

od developerských firem. Databáze je tvoĜena 123 bytovými jednotkami v mČstČ Chrudimi 

a 249 bytovými jednotkami v mČstech Kolín, PĜelouč a Kvasiny. TvoĜí ji byty s dispozicí 

1+kk až 4+kk. Ceny uvedené v tabulkách databáze jsou ceny realizované, až na jednu 

z lokalit „Kopanický mlýn“, kde se jedná o ceny nabízené (inzerované).  

9.1.2 Stanovení koeficientĤ odlišnosti 

Koeficient odlišnosti vyjadĜuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdíl v cenČ 

oproti jiné obdobné nemovitosti. Pro stanovení koeficientĤ odlišnosti byly vybrány kritéria, 

která se dala použít u všech porovnávaných lokalit.  

Použité kritéria: 

• VýmČra bytu (m2) 

• VýmČra sklepu (m2) 

• VýmČra terasy (m2) 

• Výtah 

• Dostupnost podlaží 

• Vybavení bytu 

• Parkování venkovní 

• Parkování vnitĜní 

Pro každé kritérium byl stanoven koeficient odlišnosti. Jeho stupnice vychází 

ze standardního objektu. Je – li hodnota srovnávací nemovitosti vlivem koeficientu odlišnosti 

vyšší než standardní nemovitosti oceňované, je koeficient vyšší než 1 a naopak.  
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Tab. č. 1 Tabulka vybraných kritérii pro porovnání BD 

 

VýmČra bytu (m2) 

K vytvoĜení stupnice koeficientu na úpravu odlišnosti na výmČru bytu bylo potĜeba: 

Nejprve zjistit v jakém rozmezí se porovnávané byty nachází. Z databáze vyhledat minimální 

a maximální dosaženou výmČru v každé lokalitČ a poté z tČchto výmČr udČlat prĤmČr. PrĤmČr 

dal výmČru pro standardní objekt.  

 

Tab. č. 2 Rozsah výměr bytů 
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Poté byl výmČĜe standardního objektu pĜiĜazen koeficient odlišnosti 1. Dále se hodnota 

koeficientu pĜiĜazovala dle tabulky níže.  

 

Tab. č. 3 Stupnice koeficientu odlišnosti na výměru 

 

VýmČra sklepu (m2) 

ObdobnČ jako se postupovalo u výmČry bytu, se určila stupnice pro výmČru sklepu. 

K vytvoĜení stupnice koeficientu na úpravu odlišnosti výmČry sklepu se nejprve zjistilo, 

v jakém rozmezí se porovnávané byty nachází. Z databáze byla vyhledána minimální 

a maximální dosažená výmČra. PrĤmČr dal výmČru pro standardní objekt.  

 

Tab. č. 4 Rozsah výměr sklepů 
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Poté byl výmČĜe standardního objektu pĜiĜazen koeficient odlišnosti 1. Dále se hodnota 

koeficientu pĜiĜazovala dle tabulky níže.  

 

Tab. č. 5 Stupnice koeficientu odlišnosti na výměru sklepu 

 

VýmČra terasy (m2) 

ObdobnČ jako se postupovalo u výmČry bytu, se určila stupnice pro výmČru terasy. 

K vytvoĜení stupnice koeficientu na úpravu odlišnosti výmČry terasy se nejprve zjistilo, 

v jakém rozmezí se porovnávané byty nachází. Z databáze byla vyhledána minimální 

a maximální dosažená výmČra terasy. PrĤmČr určil výmČru pro standardní objekt.  

 

Tab. č. 6 Rozsah výměr teras 

 

Poté byl výmČĜe standardního objektu pĜiĜazen koeficient odlišnosti 1. Dále se hodnota 

koeficientu pĜiĜazovala dle tabulky níže.  
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Tab. č. 7 Stupnice koeficientu odlišnosti na výměru sklepu 

 

 

Dostupnost podlaží  

U stanovení koeficientu odlišnosti u nadzemního podlaží byl postup odlišný 

od stanovení pĜedchozích koeficientĤ. Jako ideální nadzemní podlaží, které není ani 

nadprĤmČrné a ani podprĤmČrné je považováno 3NP. NejideálnČjším podlažím je 2. NP. 

Do druhého nadzemního podlaží se majitel bytu bez vČtších obtíží dostane i po schodech bez 

pomoci výtahu i v pĜípadČ jeho nefunkčnosti. Dále se zde oproti prvnímu nadzemnímu 

podlaží cítí bezpečnČ a ochránČn pĜed vlivy okolí (vandalismus, zlodČji atd.). Poté se s vyšším 

nadzemním podlažím koeficient úmČrnČ snižuje. 

 

Tab. č. 8 Stupnice koeficientu odlišnosti na dostupnost NP 

 

 

Vybavení bytu 

Koeficient odlišnosti vybavení byl určen jen dvČma mČĜítky. Byty jsou vybavené 

stejným standardním vybavením. V každém je v cenČ vana/sprchový kout, plovoucí podlaha, 

obložkové zárubnČ a kuchyňská linka. V bytech s označením nadstandard jsou použité 

značkové materiály v jiné cenové relaci.  

 

Tab. č. 9 Koeficient úpravy na vybavení bytu 
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Parkování  

U koeficientu na odlišnost možnosti parkování byla rozdČlena stupnice zvlášť 

na vnitĜní parkování a venkovní. V nČkterých pĜípadech jsou bytové domy vystaveny v centru 

mČsta, kde není možnost parkování v ulici. Naopak je v BD situovaných do centra kladen 

dĤraz na možnost vnitĜního parkování, proto zde bylo potĜeba tyto dvČ kritéria oddČlit. 

Pro venkovní stání byly vyhodnoceny jen dvČ možnosti, zda se zde venkovní stání nachází 

či nikoli. Konkrétní počet míst v ulicích stanovit nelze. 

 

Tab. č. 10 Koeficient úpravy na venkovní parkování 

 

 

 U vnitĜních parkovacích míst byl počet jasnČ daný. Stupnice tedy byla stanovena 

podle pomČru počet parkovacích míst na jeden byt v bytovém domČ (podíl počtu parkovacích 

míst počtem bytĤ).  

 

Tab. č. 11 Koeficient úpravy na vnitřní parkování 

 

 

Po stanovení stupnice koeficientĤ odlišnosti se mohlo pĜejít k samotnému výpočtu. 

  



 

39 

 

9.1.3 Postup výpočtu 

Pro výpočet samotného pĜímého porovnání byly použity koeficienty stanovené 

viz tabulky výše. Koeficient redukce na pramen ceny byl stanoven jako 1, protože se jedná o 

ceny realizované a nedochází zde k žádnému snížení ceny o pĜípadné provize ani poplatky 

realitní kanceláĜi. Koeficienty označené K1 – K8 byly následnČ mezi sebou vynásobeny a tím 

vznikl index odlišnosti IO. Indexem odlišnosti je poté vydČlena cena po redukci na pramen 

ceny. Takto vypočtená cena je výsledná cena možného prodeje. Poté se ceny možného 

prodeje zprĤmČrují a určí se odhadovaná obvyklá cena pro oceňovanou jednotku.  

PĜi porovnání jednotlivých bytu v BD byla vyhledána cena, která by vystihovala 

všechny vzorky v dané dispozici a lokalitČ. Výsledkem je tedy cena standardního bytu pro 

danou dispozici a lokalitu. Oceňovaným objektem je pro mne tedy standardní byt dané 

lokality.  

Všechny ceny realizované, které jsou vyšší než standard, jsou u bytĤ nadstandardních 

a naopak.  

 

Obr. č. 24 Index odlišnosti [22] 

 

Výsledkem je tedy pro každou lokalitu a každou dispozici cena standardního bytu, 

tak aby se byty dali mezi sebou poté porovnat a vstupoval do porovnání jen vliv lokality. 

Bez faktorĤ týkajících se vlivu samotného bytu (výmČra, sklep, vybavení atd.). Byty budou 

tímto porovnáním prakticky stejné (srovnatelné).  

Výpočet bude ukázán na dispozici 1+kk a zde podrobnČji vysvČtlen. Zbylé dispozice 

jsou vloženy jako pĜílohy a výsledné ceny standardních bytĤ jsou využity u porovnání lokalit 

a mČst mezi sebou. 
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9.1.4 Výpočet porovnání bytĤ v BD „ Na Špici“ 

Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Na Špici“ vstupuje 9 bytĤ. 

PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 1 425 000 Kč. V této cenČ však nejsou zohlednČny 

odlišnosti výmČry sklepĤ, teras a výmČra samotného bytu, která cenu zkresluje. Z toho 

dĤvodu následoval výpočet obvyklé ceny pĜímým porovnání.  

Tab. č. 12 Databáze bytů 1+kk „Na Špici“ 

"NA ŠPICI" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

Cena celkem 

;KčͿ 
Cena za 

;Kč/ŵ2) 

3 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80       1 401 500               41 464    

4 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50       1 220 300               38 134    

23 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10       1 614 000               39 080    

26 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80       1 425 700               42 180    

27 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50       1 232 400               38 513    

46 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10       1 626 000               39 370    

49 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80       1 437 700               42 536    

50 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50       1 244 400               38 888    

69 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10       1 638 100               39 663    

     min.       1 220 300               38 134    

     max.       1 638 100               42 536    

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2       1 426 678               39 981    
   

 

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Na Špici“ se zohlednČním všech kritérií.  

Tab. č. 13 Přímé porovnání bytů 1+kk „Na Špici“ – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"NA ŠPICI" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

3 Na Špici 1+kk 33.8 

4 Na Špici 1+kk 32 

23 Na Špici 1+kk 41.3 

26 Na Špici 1+kk 33.8 

27 Na Špici 1+kk 32 

46 Na Špici 1+kk 41.3 

49 Na Špici 1+kk 33.8 

50 Na Špici 1+kk 32 

69 Na Špici 1+kk 41.3 
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Tab. č. 14 Přímé porovnání bytů 1+kk „Na Špici“ – část 2 

Ĝímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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Cena 

oceňovaného 
objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

3    1 401 500     41 464 1.00 1.02 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1 600 177 

4    1 220 300     38 134 1.00 1.00 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1 421 155 

23    1 614 000     39 080 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1 693 966 

26    1 425 700     42 180 1.00 1.02 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1 627 807 

27    1 232 400     38 513 1.00 1.00 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1 435 247 

46    1 626 000     39 370 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1 706 561 

49    1 437 700     42 536 1.00 1.02 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1 641 508 

50    1 244 400     38 888 1.00 1.00 1.02 0.90 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1 449 222 

69    1 638 100     39 663 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1 719 260 

Celkem 

prĤmČr                       Kč/m2 1 588 323 

Minimum                     Kč/m2 1 421 155 

Maximum                     Kč/m2 1 719 260 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                   121 212 

Variační koeficient                       0.08 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                   1 467 110 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 709 535 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                                       Kč 1 588 323 

Odborný odhad znalce                      1 550 000 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                             

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                           

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                  

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                              

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                                            

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                                       

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                              

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                              

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   

u inzerce pĜimČĜenČ nižší       

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  

 

Odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk „Na Špici“ je 1 550 000 Kč. Byty, 

které mají realizovanou cenu vyšší než standardní byt, jsou považovány za nadprĤmČrné. 

VČtšina nadprĤmČrných bytĤ „Na Špici“ se stala nadstandardním vlivem vČtší výmČry bytu 

1+kk a vČtší výmČry sklepĤ. Z devíti bytĤ jsou tĜi Ĝazeny do nadstandardních a zbylých šest 

je považováno spíše za podstandardní. Zde hraje roli kritérium výmČry terasy, která u vČtšiny 

bytĤ zcela chybí.  
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9.1.5 Výpočet porovnání bytĤ BD „Kopanický mlýn“ 

Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Kopanický mlýn“ nám 

vstupuje 15 bytĤ. PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 1 395 000 Kč. 

 

Tab. č. 15 Databáze bytů 1+kk „Kopanický mlýn“ 

"KOPANICE" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

Cena celkem ;KčͿ Cena za 

;Kč/ŵ2) 

111 1+kk 29.30 1.50 0.00 30.80                 1 398 900           47 744.03     

116 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 339 400           47 835.71     

121 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70                 1 405 600           48 136.99     

136 1+kk 28.00 1.50 29.50 59.00                 1 361 100           48 610.71     

141 1+kk 29.30 1.50 30.80 61.60                 1 478 400           50 457.34     

143 1+kk 27.00 1.50 32.10 60.60                 1 541 500           57 092.59     

211 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 339 400           47 835.71     

221 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 350 200           48 221.43     

231 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 361 100           48 610.71     

241 1+kk 28.00 1.50 29.50 59.00                 1 415 400           50 550.00     

311 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 339 400           47 835.71     

316 1+kk 29.30 1.50 0.00 30.80                 1 398 900           47 744.03     

325 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70                 1 405 600           48 136.99     

331 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50                 1 361 100           48 610.71     

336 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70                 1 416 900           48 523.97     

     min.                 1 339 400                 47 744     

     max.                 1 541 500                 57 093     

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2                 1 394 193                 49 063    

   
 

 

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Kopanický mlýn“ se zohlednČním všech kritérií.  
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Tab. č. 16 Přímé porovnání bytů 1+kk „Kopanický mlýn“ – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"KOPANICE" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

111 Kopanice 1+kk 29.3 

116 Kopanice 1+kk 28 

121 Kopanice 1+kk 29.2 

136 Kopanice 1+kk 28 

141 Kopanice 1+kk 29.3 

143 Kopanice 1+kk 27 

211 Kopanice 1+kk 28 

221 Kopanice 1+kk 28 

231 Kopanice 1+kk 28 

241 Kopanice 1+kk 28 

311 Kopanice 1+kk 28 

316 Kopanice 1+kk 29.3 

325 Kopanice 1+kk 29.2 

331 Kopanice 1+kk 28 

336 Kopanice 1+kk 29.2 

 

Odborný odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk je 1 400 000 Kč v lokalitČ 

„Kopanický mlýn“. Byty v této lokalitČ dosahují pĜevážnČ prĤmČrné ceny. Z 15 bytĤ 

z databáze se jich 10 nachází v rozmezí padesáti tisíc korun od standardu. Byty, které mají 

realizovanou cenu vyšší než standardní byt, jsou považovány za nadprĤmČrné. VČtšina 

nadprĤmČrných bytĤ v lokalitČ „Kopanický mlýn“ se odlišuje výmČrou terasy. Z patnácti bytĤ 

jsou dva Ĝazeny do nadstandardních a zbylé tĜi jsou považovány spíše za podstandardní. 

Zde hraje roli kritérium výmČry terasy, které u podprĤmČrných bytĤ zcela chybí.  

 

 

 

 

 

 



 

44 

 

Tab. č. 17 Přímé porovnání bytů 1+kk „Kopanický mlýn“ – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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Cena 

oceňovaného 
objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   
K1×  … 

× K8 
Kč 

111 1 398 900 47 744 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 0.96 0.93 1 507 191 

116 1 339 400 47 836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 0.96 0.93 1 443 085 

121 1 405 600 48 137 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 0.96 1.01 1 392 722 

136 1 361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 1.00 1.00 1.00 1.04 1.08 0.96 1.08 1 262 803 

141 1 478 400 50 457 0.98 0.98 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 0.96 1.04 1 428 187 

143 1 541 500 57 093 0.98 0.96 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 0.96 1.01 1 520 168 

211 1 339 400 47 836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 0.96 0.93 1 443 085 

221 1 350 200 48 221 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 0.96 1.01 1 337 829 

231 1 361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 0.96 0.97 1 403 114 

241 1 415 400 50 550 0.98 0.98 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 0.96 1.04 1 367 327 

311 1 339 400 47 836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 0.96 0.93 1 443 085 

316 1 398 900 47 744 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 0.96 0.93 1 507 191 

325 1 405 600 48 137 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 0.96 1.01 1 392 722 

331 1 361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 0.96 0.97 1 403 114 

336 1 416 900 48 524 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 0.96 0.97 1 460 636 

Celkem 

prĤmČr                       Kč/m2 1 420 817 

Minimum                     Kč/m2 1 262 803 

Maximum                     Kč/m2 1 520 168 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                    68 055 

Variační koeficient                       0.05 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                    1 352 762 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 488 873 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                                    Kč 1 420 817 

Odborný odhad znalce                      1 400 000 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                                              

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                           

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                             

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                              

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                                     

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                                              

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                         

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                                            

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u 

inzerce pĜimČĜenČ nižší       

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00           
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9.1.6 Výpočet porovnání bytĤ v BD „Radoušovka“ 

Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Radoušovka“ nám vstupují 

3 byty. PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 1 230 000 Kč. 

 

Tab. č. 18 Databáze bytů 1+kk „Radoušovka“ 

"RADOUŠOVKA" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

Cena celkem 

;KčͿ 
Cena za 

;Kč/ŵ2) 

25 1+kk 26.00 1.70 2.80 30.50      1 140 000                   43 846     

26 1+kk 28.00 1.70 2.80 32.50      1 220 000                   43 571     

28 1+kk 31.00 1.70 2.80 35.50      1 334 000                   43 032     

     min.      1 140 000                  43 032     

     max.      1 334 000                  43 846     

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2      1 231 333                   43 483     

   
 

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Radoušovka“ se zohlednČním všech kritérií.  

 

Tab. č. 19 Přímé porovnání bytů 1+kk „Radoušovka“ – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"RADOUŠOVKA" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

25 Radoušovka 1+kk 26.00 

26 Radoušovka 1+kk 28.00 

28 Radoušovka 1+kk 31.00 

 

Odborný odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk je 1 400 000 Kč v lokalitČ 

„Radoušovka“. Byty v této lokalitČ dosahují pĜevážnČ podstandardní ceny. Ze tĜí bytĤ 

z databáze se všechny považují za podstandardní. Na cenu bytĤ má velký vliv výmČra bytĤ 

a zcela chybČjící výtah.  
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Tab. č. 20 Přímé porovnání bytů 1+kk „Radoušovka“ – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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Cena 

oceňovan
ého 

objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

25 1 140 000 43 846 1.00 0.96 1.02 0.90 1.02 0.90 1.00 1.08 0.96 0.84 1 359 106 

26 1 220 000 43 571 1.00 0.98 1.02 0.90 1.02 0.90 1.00 1.08 0.96 0.86 1 424 798 

28 1 334 000 43 032 1.00 1.00 1.02 0.90 1.02 0.90 1.00 1.08 0.96 0.87 1 526 777 

Celkem 

prĤmČr                       
Kč/m

2 
1 436 894 

Minimum                     Kč/m2 1 359 106 

Maximum                     Kč/m2 1 526 777 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                   84 487 

Variační koeficient                       0.06 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                   1 352 406 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 521 381 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                            Kč 1 436 894 

Odborný odhad znalce                      1 400 000 

KCR 
Koeficient redukce na pramen 

ceny 
                  

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                                 

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                           

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                                  

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                              

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                              

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                                              

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                                        

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                                            

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce 

pĜimČĜenČ nižší     

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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9.1.7 Výpočet porovnání bytĤ v BD „RESIDENCE STREET“ Kolín 

Tab. č. 21 Databáze bytů 1+kk „RESIDENCE STREET“ 

"KOLÍN" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

CeŶa Đelkeŵ ;KčͿ CeŶa za ;Kč/ŵ2) 

1 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 111 300                  39 689     

2 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 143 700                  40 846     

3 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 104 200                  37 815     

4 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30      1 129 200                  43 938     

5 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 125 500                  38 545     

6 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 136 300                  38 914     

7 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.20      1 150 900                  44 782     

8 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 147 200                  39 288     

9 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 061 100                  37 896     

10 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 081 600                  38 629     

11 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 092 000                  39 000     

12 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00      1 102 400                  39 371     

13 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 104 200                  37 815     

14 1+kk 27.70 0.00 4.00 31.70      1 217 000                  43 935     

15 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 125 500                  38 545     

16 1+kk 27.70 0.00 4.00 31.70      1 240 500                  44 783     

17 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 147 200                  39 288     

18 1+kk 44.00 0.00 3.00 47.00      1 742 200                  39 595     

19 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30      1 143 600                  37 743     

20 1+kk 43.80 0.00 3.70 47.50      1 794 900                  40 979     

21 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30      1 165 800                  38 475     

22 1+kk 44.00 0.00 3.00 47.00      1 793 900                  40 770     

23 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30      1 177 000                  38 845     

24 1+kk 43.80 0.00 3.70 47.50      1 830 100                  41 783     

25 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30      1 188 300                  39 218     

26 1+kk 36.80 0.00 23.10 59.90      1 880 100                  51 090     

27 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 104 200                  37 815     

28 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 125 500                  38 545     

29 1+kk 29.10 0.00 0.00 29.10      1 121 900                  38 553     

30 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 136 300                  38 914     

31 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 147 200                  39 288     

32 1+kk 29.10 0.00 0.00 29.10      1 143 500                  39 296     

33 1+kk 28.60 0.00 0.00 28.60      1 133 900                  39 647     

34 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 104 200                  37 815     

35 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 125 500                  38 545     

36 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30      1 129 200                  43 938     

37 1+kk 28.60 0.00 0.00 28.60      1 167 000                  40 804     

38 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 136 300                  38 914     

39 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20      1 147 200                  39 288     

     min.      1 061 100                 37 743     

     max.      1 880 100                 51 090     

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2      1 220 213                  40 193     
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Tab. č. 22 Přímé porovnání bytů 1+kk „RESIDENCE STREET“ – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"KOLÍN" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

1 Kolín 1+kk 28 

2 Kolín 1+kk 28 

3 Kolín 1+kk 29.2 

4 Kolín 1+kk 25.7 

5 Kolín 1+kk 29.2 

6 Kolín 1+kk 29.2 

7 Kolín 1+kk 25.7 

8 Kolín 1+kk 29.2 

9 Kolín 1+kk 28 

10 Kolín 1+kk 28 

11 Kolín 1+kk 28 

12 Kolín 1+kk 28 

13 Kolín 1+kk 29.2 

14 Kolín 1+kk 27.7 

15 Kolín 1+kk 29.2 

16 Kolín 1+kk 27.7 

17 Kolín 1+kk 29.2 

18 Kolín 1+kk 44 

19 Kolín 1+kk 30.3 

20 Kolín 1+kk 43.8 

21 Kolín 1+kk 30.3 

22 Kolín 1+kk 44 

23 Kolín 1+kk 30.3 

24 Kolín 1+kk 43.8 

25 Kolín 1+kk 30.3 

26 Kolín 1+kk 36.8 

27 Kolín 1+kk 29.2 

28 Kolín 1+kk 29.2 

29 Kolín 1+kk 29.1 

30 Kolín 1+kk 29.2 

31 Kolín 1+kk 29.2 

32 Kolín 1+kk 29.1 

33 Kolín 1+kk 28.6 

34 Kolín 1+kk 29.2 

35 Kolín 1+kk 29.2 

36 Kolín 1+kk 25.7 

37 Kolín 1+kk 28.6 

38 Kolín 1+kk 29.2 

39 Kolín 1+kk 29.2 
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Tab. č. 23 Přímé porovnání bytů 1+kk „RESIDENCE STREET“ – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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Cena 

oceňovaného 
objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

1     1 111 300     39 689 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 323 047 

2     1 143 700     40 846 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 304 887 

3     1 104 200     37 815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 314 594 

4     1 129 200     43 938 1.00 0.96 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.89 1 263 081 

5     1 125 500     38 545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 233 250 

6     1 136 300     38 914 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 296 444 

7     1 150 900     44 782 1.00 0.96 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.82 1 396 916 

8     1 147 200     39 288 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.84 1 364 008 

9     1 061 100     37 896 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 263 282 

10     1 081 600     38 629 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 185 147 

11     1 092 000     39 000 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 245 900 

12     1 102 400     39 371 1.00 0.98 0.96 0.90 0.96 0.92 1.04 1.08 0.96 0.81 1 367 137 

13     1 104 200     37 815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 314 594 

14     1 217 000     43 935 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 333 510 

15     1 125 500     38 545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 233 250 

16     1 240 500     44 783 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 415 329 

17     1 147 200     39 288 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.84 1 364 008 

18     1 742 200     39 595 1.00 1.10 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.94 1 845 480 

19     1 143 600     37 743 1.00 1.00 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.86 1 334 272 

20     1 794 900     40 979 1.00 1.10 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.94 1 903 784 

21     1 165 800     38 475 1.00 1.00 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.93 1 251 860 

22     1 793 900     40 770 1.00 1.10 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 1.02 1 751 206 

23     1 177 000     38 845 1.00 1.00 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.89 1 316 022 

24     1 830 100     41 783 1.00 1.10 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.98 1 860 239 

25     1 188 300     39 218 1.00 1.00 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.86 1 384 618 

26     1 880 100     51 090 1.00 1.04 0.96 0.98 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.97 1 934 497 

27     1 104 200     37 815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.96 0.92 1.04 1.08 0.96 0.81 1 369 369 

28     1 125 500     38 545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 233 250 

29     1 121 900     38 553 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 335 667 

30     1 136 300     38 914 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 245 084 

31     1 147 200     39 288 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 257 027 

32     1 143 500     39 296 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 304 658 

33     1 133 900     39 647 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.84 1 348 195 

34     1 104 200     37 815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.04 1.08 0.96 0.84 1 312 882 

35     1 125 500     38 545 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.84 1 339 953 

36     1 129 200     43 938 1.00 0.96 0.96 0.90 0.92 1.00 1.04 1.08 0.96 0.82 1 372 365 
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Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Residence street Kolín“ 

vstupuje 40 bytĤ. PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 1 220 000 Kč. V této cenČ však 

nejsou zohlednČny odlišnosti výmČry sklepĤ, teras a výmČra samotného bytu, které nám cenu 

zkreslují. Z toho dĤvodu následoval výpočet obvyklé ceny pĜímým porovnání.  

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Residence street Kolín“ se zohlednČním všech kritérií.  

Odborný odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk je 1 350 000 Kč v lokalitČ 

„Residence street Kolín“. Byty v této lokalitČ dosahují pĜevážnČ podprĤmČrných cen. Je to 

zapĜíčinČno nulovými výmČrami sklepĤ a nulovými výmČrami teras. Ze čtyĜiceti bytĤ jich 

je pČt nadstandardních. Tyto byty mají dvojnásobnou výmČru oproti ostatním bytĤm a jsou 

k nim k dispozici terasy.  

37     1 167 000     40 804 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 278 723 

38     1 136 300     38 914 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.04 1.08 0.96 0.91 1 245 084 

39     1 147 200     39 288 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.04 1.08 0.96 0.88 1 308 880 

Celkem prĤmČr 
  

                    
Kč/
m2 

1 377 299 

Minimum                     
Kč/m

2 
1 185 147 

Maximum                     
Kč/m

2 
1 934 497 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                     192 769 

Variační koeficient                       0.14 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                     1 184 530 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 570 068 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                                         Kč 1 377 299 

Odborný odhad znalce                      1 350 000 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                                                           

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                           

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                                                

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                 

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                                            

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                              

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                             

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u 

inzerce pĜimČĜenČ nižší       

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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9.1.8  Výpočet porovnání bytĤ v BD „Na HodináĜce“ PĜelouč 

Tab. č. 24 Databáze bytů 1+kk „Na Hodinářce“Přelouč 

"PŘELOUČ" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

Cena celkem 

;KčͿ 
Cena za 

;Kč/ŵ2) 

5 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10             759 000                 32 857     

6 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             908 500                 32 446     

10 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             908 500                 32 446     

15 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20             977 500                 33 476     

19 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             931 500                 33 268     

24 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20         1 000 500                  34 264     

25 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             966 000                 34 500     

29 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             966 000                 34 500     

31 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30         1 035 000                  40 272     

34 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10             828 000                 35 844     

38 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             989 000                 35 321     

43 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10             770 500                 33 355     

44 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             920 000                 32 857     

48 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             920 000                 32 857     

50 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30             989 000                 38 482     

53 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20             977 500                 33 476     

57 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             943 000                 33 679     

62 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20         1 012 000                  34 658     

63 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             977 500                 34 911     

67 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00             977 500                 34 911     

69 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30         1 046 500                  40 720     

72 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10             839 500                 36 342     

76 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00         1 000 500                  35 732     

     min.             759 000                 32 446     

     max.         1 046 500                 40 720     

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2       941 000                  34 834    

   

 

Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Na HodináĜce PĜelouč“ nám 

vstupuje 23 bytĤ. PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 940 000 Kč. V této cenČ však 

nejsou zohlednČny odlišnosti výmČry sklepĤ, teras a výmČra samotného bytu, které nám cenu 

zkreslují. Z toho dĤvodu následoval výpočet obvyklé ceny pĜímým porovnání.  
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Tab. č. 25 Přímé porovnání bytů 1+kk „Na Hodinářce“ – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"PěELOUČ" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

5 PĜelouč 1+kk 23.1 

6 PĜelouč 1+kk 28 

10 PĜelouč 1+kk 28 

15 PĜelouč 1+kk 29.2 

19 PĜelouč 1+kk 28 

24 PĜelouč 1+kk 29.2 

25 PĜelouč 1+kk 28 

29 PĜelouč 1+kk 28 

31 PĜelouč 1+kk 25.7 

34 PĜelouč 1+kk 23.1 

38 PĜelouč 1+kk 28 

43 PĜelouč 1+kk 23.1 

44 PĜelouč 1+kk 28 

48 PĜelouč 1+kk 28 

50 PĜelouč 1+kk 25.7 

53 PĜelouč 1+kk 29.2 

57 PĜelouč 1+kk 28 

62 PĜelouč 1+kk 29.2 

63 PĜelouč 1+kk 28 

67 PĜelouč 1+kk 28 

69 PĜelouč 1+kk 25.7 

72 PĜelouč 1+kk 23.1 

76 PĜelouč 1+kk 28 

 

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Na HodináĜce PĜelouč“ se zohlednČním všech kritérií.  

Odborný odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk je 1 300 000 Kč v lokalitČ 

„Na HodináĜce PĜelouč“. Byty v této lokalitČ dosahují pĜevážnČ podprĤmČrných cen. Je to 

zapĜíčinČno lokalitou, ve které se byty nacházejí. Standard je počítán z dat i ostatních mČst, 

pĜevážnČ pak do nČho vstupuje nejvíce vliv mČsta Chrudimi. Zde je vidČt rozdíl mezi cenou 

ve mČstech, kdy se obdobný byt ve mČstČ Chrudimi liší o 300 tisíc oproti cenám v PĜelouči. 

Ikdyž velký vliv na cenu má také fakt, že zde nelze využít sklep ani terasu.  

Tab. č. 26 Přímé porovnání bytů 1+kk „Na Hodinářce“ – část 2 
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PĜímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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Cena 

oceňovaného 
objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

5       759 000     32 857 1.00 0.94 0.96 0.90 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.67 1 125 676 

6       908 500     32 446 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.70 1 292 404 

10       908 500     32 446 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.70 1 292 404 

15       977 500     33 476 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 279 828 

19       931 500     33 268 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 219 601 

24    1 000 500     34 264 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 309 942 

25       966 000     34 500 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 316 943 

29       966 000     34 500 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 316 943 

31    1 035 000     40 272 1.00 0.96 0.96 0.92 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 409 093 

34       828 000     35 844 1.00 0.94 0.96 0.90 0.98 0.94 1.00 0.94 0.96 0.68 1 226 410 

38       989 000     35 321 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.00 0.94 0.96 0.70 1 405 088 

43       770 500     33 355 1.00 0.94 0.96 0.90 0.98 0.94 1.00 0.94 0.96 0.68 1 141 243 

44       920 000     32 857 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.70 1 308 763 

48       920 000     32 857 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.70 1 308 763 

50       989 000     38 482 1.00 0.96 0.96 0.92 0.92 1.00 1.00 0.94 0.96 0.70 1 405 009 

53       977 500     33 476 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 279 828 

57       943 000     33 679 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 234 658 

62    1 012 000     34 658 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 0.98 1.00 0.94 0.96 0.76 1 324 998 

63       977 500     34 911 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 332 621 

67       977 500     34 911 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 332 621 

69    1 046 500     40 720 1.00 0.96 0.96 0.92 1.00 0.96 1.00 0.94 0.96 0.73 1 424 750 

72       839 500     36 342 1.00 0.94 0.96 0.90 0.98 0.94 1.00 0.94 0.96 0.68 1 243 444 

76    1 000 500     35 732 1.00 0.98 0.96 0.90 0.98 0.94 1.00 0.94 0.96 0.70 1 421 426 

Celkem 

prĤmČr                       Kč/m2 1 302 281 

Minimum                     Kč/m2 1 125 676 

Maximum                     Kč/m2 1 424 750 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                     80 794 

Variační koeficient                       0.06 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                     1 221 487 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 383 075 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                                         Kč 
1 302 281 

Odborný odhad znalce                      
1 300 000 
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KCR 
Koeficient redukce na pramen 

ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                                                      

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                       

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                                                

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                               

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                                            

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                          

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                              

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                                                             

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce 

pĜimČĜenČ nižší       

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  

 

 

9.1.9 Výpočet porovnání bytĤ v BD Kvasiny 

Do výpočtu porovnání bytĤ s dispozicí 1+kk v lokalitČ „Kvasiny“ vstupuje 8 bytĤ. 

PrĤmČrná cena bytu se zde pohybuje okolo 1 460 000 Kč.  

Tab. č. 27atabáze bytů 1+kk Kvasiny 

"KVASINY" 1+KK 

OzŶačeŶí  Dispozice  
Výŵěra 

bytu 

Výŵěra 
sklepu 

Výŵěra 
terasy 

Výŵěra 
celkem 

Cena celkem 

;KčͿ 
Cena za 

;Kč/ŵ2) 

1 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 339 750            35 537.14     

2 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 365 050            36 208.22     

3 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 389 200            36 848.81     

4 1+kk 41.30 1.60 16.30 59.20       1 705 450            41 294.19     

1 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 353 550            35 903.18     

2 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 377 700            36 543.77     

3 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30       1 403 000            37 214.85     

4 1+kk 41.30 1.60 16.30 59.20       1 722 700            41 711.86     

     min.       1 339 750                 35 537     

     max.       1 722 700                 41 712     

   PrůŵěrŶá ĐeŶa za ŵ2       1 457 050                  37 658     

   

Výpočtem dostaneme cenu, jakou by mČl dosahovat standardní byt 1+kk v BD 

„Na HodináĜce PĜelouč“ se zohlednČním všech kritérií.  
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Tab. č. 28 Přímé porovnání bytů 1+kk  Kvasiny – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

"KVASINY" 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

Užitná 
plocha 

(m2) 

1 Kvasiny 1+kk 37.7 

2 Kvasiny 1+kk 37.7 

3 Kvasiny 1+kk 37.7 

4 Kvasiny 1+kk 41.3 

1 Kvasiny 1+kk 37.7 

2 Kvasiny 1+kk 37.7 

3 Kvasiny 1+kk 37.7 

4 Kvasiny 1+kk 41.3 
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Tab. č. 29 Přímé porovnání bytů 1+kk Kvasiny – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. Cena požadovaná 
resp. zaplacená  KCR 
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IO 

Cena 

oceňovanéh
o objektu 

odvozená 

  Kč Kč/m2   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

1   1 339 750     35 537 1.00 1.06 1.02 0.90 1.02 0.98 1.00 0.98 1.04 0.99 1 351 418 

2   1 365 050     36 208 1.00 1.06 1.02 0.90 1.00 0.96 1.00 0.98 1.04 0.95 1 433 737 

3   1 389 200     36 849 1.00 1.06 1.02 0.90 0.98 0.94 1.00 0.98 1.04 0.91 1 520 558 

4   1 705 450     41 294 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.92 1.00 0.98 1.04 0.95 1 791 535 

1   1 353 550     35 903 1.00 1.06 1.02 0.90 1.02 0.98 1.00 0.98 1.04 0.99 1 365 338 

2   1 377 700     36 544 1.00 1.06 1.02 0.90 1.00 0.96 1.00 0.98 1.04 0.95 1 447 023 

3   1 403 000     37 215 1.00 1.06 1.02 0.90 0.98 0.94 1.00 0.98 1.04 0.91 1 535 663 

4   1 722 700     41 712 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.92 1.00 0.98 1.04 0.95 1 809 656 

Celkem prĤmČr 
  

                    
Kč/m

2 
1 531 866 

Minimum                     Kč/m2 1 351 418 

Maximum                     Kč/m2 1 809 656 

SmČrodatná výbČrová odchylka                                                                     178 028 

Variační koeficient                       0.12 

PravdČpodobná spodní hranice                                                                     1 353 837 

PravdČpodobná horní hranice                                                              
1 709 894 

Cena bytové jednotky stanovená pĜímým porovnáním                                                       Kč 1 531 866 

Odborný odhad znalce                      1 500 000 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na výmČru bytové jednotky                                                                                      

K2 Koeficient úpravy na  výmČru sklepu                                                                                           

K3 Koeficient úpravy na výmČru terasy                                                                                                

K4 Koeficient úpravy na dostupnost nadzemního podlaží                                                                                

K5 Koeficient úpravy na existenci výtahu                                                                              

K6 Koeficient úpravy na vybavenost bytové jednotky                                                                              

K7 Koeficient úpravy na dostupnost vnitĜního parkování                                                                

K8 Koeficient úpravy na dostupnost venkovního parkování                                                                            

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u 

inzerce pĜimČĜenČ nižší       

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  

 

Odborný odhad ceny standardního bytu s dispozicí 1+kk je 1 500 000 Kč v lokalitČ 

„Kvasiny“. Byty v této lokalitČ dosahují pĜevážnČ podprĤmČrných cen. Z osmi bytĤ je šest 

zaĜazeno do podprĤmČrných, vlivem chybČjících teras. Dva byty jsou nadstandardní. Tyto dva 

byty mají k dispozici terasy.  
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9.2 POROVNÁNÍ JEDNOTLIVÝCH LOKALIT V CHRUDIMI 

Pro porovnání lokalit mezi sebou ve mČstČ Chrudim bylo potĜeba stanovit nová 

kritéria odlišnosti, tak aby kritéria bylo možné aplikovat ve všech porovnávaných mČstech. 

Hodnoty koeficientĤ byly stanoveny obdobnČ jako u porovnání jednotlivých bytĤ. Stanovila 

se prĤmČrná standardní lokalita a na jejím základČ se pak porovnávaným lokalitám 

pĜiĜazovaly vyšší či nižší koeficienty. Poté jsme ve výpočtu koeficienty odlišnosti mezi sebou 

vynásobily, abychom dostali výsledný index odlišnosti. Index odlišnosti vyjadĜuje, jak se liší 

standardní (prĤmČrná lokalita) ve mČstech od lokalit vstupních. Jelikož nám jde o stanovení 

odlišnosti ceny vlivem lokality a v závČrečném porovnání už nehledáme standardní cenu, 

tak tímto výsledným indexem odlišnosti cenu nebudeme dČlit, ale násobit. Tím dostáváme 

cenu srovnávacích lokalit s úpravou na všechna kritéria.  Rozdíl vstupní ceny a ceny výsledné 

po zohlednČní indexu odlišnosti nám dává výsledný vliv lokality.  

9.2.1 Databáze  

Jako vstupní cenová data byly využity ceny bytĤ v lokalitách, které nám vyšly jako 

standardní. 

9.2.2 Stanovení koeficientĤ odlišnosti 

Koeficient odlišnosti vyjadĜuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdíl v cenČ 

oproti jiné obdobné nemovitosti. Pro stanovení koeficientĤ odlišnosti byla vybrána kritéria, 

která se dají použít u všech porovnávaných lokalit. Dále bylo vybíráno z tČch na, které 

obyvatelé nejvíce hledí.  

Použité kritéria: 

• Rozloha mČsta (km2) 

• Počet obyvatel 

• Vzdálenost vlakového spojení 

• Vzdálenost MHD 

• Dostupnost obchodu 

• Vzdálenost do centra mČsta 

• Vzdálenost zelenČ 

• Vzdálenost základní školy 

• Vzdálenost mateĜské školy 
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Pro každé kritérium byl stanoven koeficient odlišnosti. Jeho stupnice vychází 

ze standardní (prĤmČrné) lokality. Je – li hodnota srovnávací lokality vlivem koeficientu 

odlišnosti vyšší než standardní lokality, je koeficient vyšší než 1 a naopak.  

Tab. č. 30 Kritéria porovnání lokalit 
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Rozloha mČsta (km2) 

K vytvoĜení stupnice koeficientu na úpravu odlišnosti na rozlohu mČsta bylo potĜeba: 

Nejprve zjistit v jakém rozmezí se porovnávané lokality nachází. Z databáze vyhledat 

minimální a maximální dosaženou rozlohu v každé z lokalit a poté hodnotu koeficientu 

rovnomČrnČ rozdČlit do tohoto rozmezí.  

Tab. č. 31 Rozmezí rozlohy měst 

 

Tab. č. 32 Stupnice koeficientu odlišnosti na rozlohu města 
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Počet obyvatel 

K vytvoĜení stupnice koeficientu na úpravu odlišnosti na počet obyvatel mČsta bylo 

potĜeba: Nejprve zjistit v jakém rozmezí se porovnávané lokality nachází. Z databáze vyhledat 

minimální a maximální dosaženou rozlohu v každé z lokalit a poté hodnotu koeficientu 

rovnomČrnČ rozdČlit do tohoto rozmezí.  

Tab. č. 33 Rozmezí počtu obyvatel ve městech 

 

 

Tab. č. 34 Stupnice koeficientu odlišnosti na počet obyvatel 
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Vzdálenost vlakového spojení (km) 

Pro stanovení stupnice koeficientu byly vyhledány vzdálenosti vlakového popĜípadČ 

autobusového nádraží v jednotlivých lokalitách. Poté byly vyhledány minimální a maximální 

hodnoty, které určily rozmezí stupnice. PrĤmČr vzdáleností ze všech lokalit nám dal 

vzdálenost, které jsme pĜiĜadili hodnotu 1. 

Tab. č. 35 Rozmezí vzdálenosti vlakového spojení 

 

 

Tab. č. 36 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost vlakového spojení  
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Vzdálenost MHD (km) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti zastávek MHD v jednotlivých lokalitách. Poté z tČchto 

vzdáleností vyhledat minimální a maximální hodnoty, které určili rozmezí stupnice.  

Tab. č. 37 Vzdálenosti MHD od lokalit 

 

 

Tab. č. 38 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost MHD 
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Dostupnost obchodu (km) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti vČtších obchodĤ s potravinami v jednotlivých lokalitách. Poté 

z tČchto vzdáleností vyhledat minimální a maximální hodnoty, které určily rozmezí stupnice. 

PrĤmČr vzdáleností ze všech lokalit dal vzdálenost, které byla pĜiĜazena hodnota 

koeficientu 1. 

Tab. č. 39 Vzdálenosti obchodu od lokalit 

 

 

Tab. č. 40 Stupnice koeficientu odlišnosti na dostupnost obchodu 
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Vzdálenost do centra mČsta (m) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti vČtších obchodĤ s potravinami v jednotlivých lokalitách. Poté 

z tČchto vzdáleností vyhledat minimální a maximální hodnoty, které určily rozmezí stupnice. 

PrĤmČr vzdáleností ze všech lokalit dal vzdálenost, které byla pĜiĜazena hodnota 

koeficientu 1. 

Tab. č. 41 Vzdálenosti do centra města 

 

 

Tab. č. 42 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost do centra 
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Vzdálenost zelenČ (m) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti parkĤ, cyklostezek nebo okraje mČst v jednotlivých 

lokalitách. Poté z tČchto vzdáleností vyhledali minimální a maximální hodnoty, které nám 

určily rozmezí stupnice. PrĤmČr vzdáleností ze všech lokalit dal vzdálenost, které byla 

pĜiĜazena hodnota koeficientu 1. 

Tab. č. 43 Vzdálenosti od zeleně 

 

 

Tab. č. 44 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost zeleně 
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Vzdálenost základní školy (m) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti k základním školám v jednotlivých lokalitách. Poté z tČchto 

vzdáleností vyhledat minimální a maximální hodnoty, které určily rozmezí stupnice. PrĤmČr 

vzdáleností ze všech lokalit dal vzdálenost, které byla pĜiĜazena hodnota koeficientu 1. 

Tab. č. 45 Vzdálenosti základní školy od lokalit 

 

 

Tab. č. 46 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost základní školy 
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Vzdálenost mateĜské školy (m) 

ObdobnČ jako u vzdálenosti vlakového spojení bylo potĜeba pro stanovení stupnice 

koeficientu zamČĜit vzdálenosti k mateĜským školám v jednotlivých lokalitách. Poté z tČchto 

vzdáleností vyhledat minimální a maximální hodnoty, které určily rozmezí stupnice. PrĤmČr 

vzdáleností ze všech lokalit dal vzdálenost, které byla pĜiĜazena hodnota koeficientu 1. 

Tab. č. 47 Vzdálenosti mateřské školy od lokalit 

 

 

Tab. č. 48 Stupnice koeficientu odlišnosti na vzdálenost mateřské školy 
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9.2.3 Výpočet porovnání lokalit v Chrudimi 

Pro výpočet porovnání byly ceny standardních bytĤ ze všech lokalit v Chrudimi 

upraveny o vlivy charakterizující lokalitu (rozloha mČsta, počet obyvatel, vzdálenost 

vlakového spojení atd.). Výsledná cena pak ukazuje jak velký vliv má lokalita na cenu 

nemovitosti.  

Pro první lokalitu „Na Špici“ byla vypočtena výsledná cena značnČ nižší než u lokalit 

ostatních. Bytové domy „Na Špici“ jsou situovány na okraji mČsta a občanská vybavenost už 

je zde ve vČtší vzdálenosti a tento fakt se do ceny promítl. Bytový dĤm „Radoušovka“ 

se nachází v samotném centru mČsta, takže je zde občanská vybavenost v dostupnosti 

nČkolika set metrĤ, proto se zde ceny bytĤ pohybují značnČ výše.  

Lokalita „Kopanický mlýn“ je nejatraktivnČjší lokalitou v Chrudimi. Nachází se 

na pomezí centra mČsta a klidné oblasti s rodinnými domky. V dostupnosti nČkolika set metrĤ 

se zde nachází jak veškerá občanská vybavenost, tak klidová zóna s parkem a cyklostezkou.  
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Tab. č. 49 Úprava ceny bytů 1+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Na Špici 1+kk 

2 Kopanice 1+kk 

3 Radoušovka 1+kk 

 

Tab. č. 50 Úprava ceny bytů 1+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 
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Cena 

oceňovaného 
objektu 

odvozená 

  Kč   

K1×  
… × 
K9 

Kč 

1     1 550 000     1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.02 0.96 0.98 0.98 0.98 0.88 1 357 078 

2     1 400 000      1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 1 513 896 

3     1 400 000     1.00 1.00 1.00 1.05 1.01 0.98 1.03 1.01 1.03 0.97 1.08 1 512 280 

Celkem 

prĤmČr                         Kč/m2 1 461 085 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                                                       

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                           

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                                                              

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                         

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                                                                      

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                             

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                                                        

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                                      

K9 Koeficient úpravy na vzdálenost základní školy                                                                                   

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce 

pĜimČĜenČ nižší     

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 

rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 51 Úprava ceny bytů 2+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 2+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Na Špici 2+kk 

2 Kopanice 2+kk 

3 Radoušovka 2+kk 

 

Tab. č. 52 Úprava ceny bytů 2+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 

Cena 

požadovan
á resp. 

zaplacená  

KCR 

K
1

 -
 v

el
ik

os
t m

ěs
ta

 

K
2

 -
 p

oč
et

 o
by

va
te

l 

K
3

 -
 v

zd
ál

en
os

t v
la

ku
 

K
4

 -
 v

zd
ál

en
os

t M
H

D
 

K
5

 -
 o

bc
ho

dn
í 

d
o

st
u
p

n
o

st
 

K
6

 -
 v

zd
ál

en
os

t d
o 

ce
n

tr
a

 

K
7

 -
 v

zd
ál

en
os

t z
el

en
ě 

K
8

 -
 m

at
eĜ

sk
á 

šk
ol

ka
 

K
9

 -
 zá

kl
ad

ní
 šk

ol
a 

IO 

Cena 

oceňovan
ého 

objektu 

odvozená 

  Kč   

K1×  
… × 
K9 

Kč 

1 2 000 000 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.02 0.96 0.98 0.98 0.98 0.88 1 751 069 

2 2 300 000 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 2 487 114 

3 2 150 000 1.00 1.00 1.00 1.05 1.01 0.98 1.03 1.01 1.03 0.97 1.08 2 322 431 

Celkem prĤmČr                   Kč/m2 2 186 871 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                                                     

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                                        

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                                                             

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                                  

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                                                                     

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                           

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                                                       

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                                   

K9 Koeficient úpravy na vzdálenost základní školy                                                                           

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u 

inzerce pĜimČĜenČ nižší       

IO 
Index 

odlišnosti                         

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 53 Úprava ceny bytĤ 3+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 3+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Na Špici 3+kk 

2 Kopanice 3+kk 

3 Radoušovka 3+kk 

 

Tab. č. 54 Úprava ceny bytů 3+kk v Chrudimi indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 
Cena 

požadovaná 
resp. zaplacená  

KCR 

K
1

 -
 v

el
ik

os
t m

ěs
ta

 

K
2

 -
 p

oč
et

 o
by

va
te

l 

K
3

 -
 v

zd
ál

en
os

t v
la

ku
 

K
4

 -
 v

zd
ál

en
os

t M
H

D
 

K
5

 -
 o

bc
ho

dn
í 

d
o

st
u
p

n
o

st
 

K
6

 -
 v

zd
ál

en
os

t d
o 

ce
n

tr
a

 

K
7

 -
 v

zd
ál

en
os

t z
el

en
ě 

K
8

 -
 m

at
eĜ

sk
á 

šk
ol

ka
 

K
9

 -
 zá

kl
ad

ní
 šk

ol
a 

IO 

Cena 

oceňovanéh
o objektu 

odvozená 

  Kč   

K1×  
… × 
K9 

Kč 

1 3 000 000 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.02 0.96 0.98 0.98 0.98 0.88 2 626 603 

2 3 550 000 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 3 838 807 

3 3 000 000 1.00 1.00 1.00 1.05 1.01 0.98 1.03 1.01 1.03 0.97 1.08 3 240 601 

Celkem prĤmČr 
  

                      
Kč/m

2 
3 235 337 

KCR Koeficient redukce na pramen ceny                   

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                                                   

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                                        

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                                                    

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                              

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                                                 

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                          

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                                        

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                                   

K9 Koeficient úpravy na vzdálenost základní školy                                                                   

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce 

pĜimČĜenČ nižší     

IO 
Index 

odlišnosti                         

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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9.3 POROVNÁNÍ JEDNOTLIVÝCH MċST  

Pro zjištČní odlišnosti cen ve mČstech bylo využito stejných kritérií jako u lokalit pro 

mČsto Chrudim. Ve výpočtu se využila cena pro standardní byt. Tato cena určuje, kolik by 

stál standardní byt v daném mČstČ v dané kvalitČ, ale nejsou do ní zahrnuty kritéria lokality 

jako je napĜíklad vzdálenost vlakového spojení, vzdálenost do centra mČsta nebo zda se 

v daném mČstČ nachází základní či mateĜská škola. Aby byla tato kritéria zohlednČna, tak byla 

cena pro standardní byt vynásobena indexem odlišnosti, který byl stanoven samostatnČ pro 

každou lokalitu. Výsledná cena pak ukazuje jaký vliv má lokalita na cenu.   

9.3.1 Databáze  

Jako vstupní hodnoty pro cenu byly vzaty ceny bytĤ standardních vypočítané v rámci 

porovnání jednotlivých bytĤ.  

9.3.2 Stanovení koeficientu odlišnosti 

Posuzované kritéria a stanovené stupnice pro koeficienty odlišnosti byly pĜevzaty 

z porovnání lokalit v Chrudimi.  

Použité kritéria: 

• Rozloha mČsta (km2) 

• Počet obyvatel 

• Vzdálenost vlakového spojení 

• Vzdálenost MHD 

• Dostupnost obchodu 

• Vzdálenost do centra mČsta 

• Vzdálenost zelenČ 

• Vzdálenost základní školy 

• Vzdálenost mateĜské školy 
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9.3.3 Výpočet porovnání mČst 

Tab. č. 55 Úprava ceny bytů 1+kk ve městech indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 1+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Chrudim 1+kk 

2 Kolín 1+kk 

3 PĜelouč 1+kk 

4 Kvasiny 1+kk 

 

Tab. č. 56 Úprava ceny bytů 1+kk ve městech indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 

Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená  

KCR 

K
1

 -
 v

el
ik

os
t m

ěs
ta

 

K
2

 -
 p

oč
et

 o
by

va
te

l 

K
3

 -
 v

zd
ál

en
os

t 
vl

a
ku

 

K
4

 -
 v

zd
ál

en
os

t M
H

D
 

K
5

 -
 o

bc
ho

dn
í 

d
o

st
u
p

n
o

st
 

K
6

 -
 v

zd
ál

en
os

t d
o 

ce
n

tr
a

 

K
7

 -
 v

zd
ál

en
os

t z
el

en
ě 

K
8

 -
 m

at
eĜ

sk
á 

šk
ol

ka
 

K
9

 -
 zá

kl
ad

ní
 šk

ol
a 

IO 

Cena 

oceňovanéh
o objektu 

odvozená 

  Kč   

K1×  
… × 
K9 

Kč 

1     1 400 000     1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 1 513 896 

2     1 350 000     1.00 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 1.04 1.29 1 743 682 

3     1 300 000     1.00 0.99 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 1.03 1.00 1 296 358 

4     1 500 000     1.00 0.99 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 0.98 0.98 1.03 1 540 986 

Celkem prĤmČr 
  

                    
Kč/m

2 
1 523 730 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
            KCR       

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                                        
 

  

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                                    
 

 
  

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                                    
 

  

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                          
  

 

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                                              
 

  

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                      
 

 
 

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                                              
 

 

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                               
  

 

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 

1,00,   u inzerce pĜimČĜenČ nižší         

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 57 Úprava ceny bytů 2+kk ve městech indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 2+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Chrudim 2+kk 

2 Kolín 2+kk 

3 PĜelouč 2+kk 

4 Kvasiny 2+kk 

 

Tab. č. 58 Úprava ceny bytů 2+kk ve městech indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 

Cena 

požadovan
á resp. 

zaplacená  

KCR 

K
1

 -
 v

el
ik

os
t m

ěs
ta

 

K
2

 -
 p

oč
et

 o
by

va
te

l 

K
3

 -
 v

zd
ál

en
os

t v
la

ku
 

K
4

 -
 v

zd
ál

en
os

t M
H

D
 

K
5

 -
 o

bc
ho

dn
í 

d
o

st
u
p

n
o

st
 

K
6

 -
 v

zd
ál

en
os

t d
o 

ce
n

tr
a

 

K
7

 -
 v

zd
ál

en
os

t z
el

en
ě 

K
8

 -
 m

at
eĜ

sk
á 

šk
ol

ka
 

K
9

 -
 zá

kl
ad

ní
 šk

ol
a 

IO 

Cena 

oceňovanéh
o objektu 

odvozená 

  Kč   

K1×  
… × 
K8 

Kč 

1     2 300 000     1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 2 487 114 

2     2 100 000     1.00 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 1.04 1.29 2 712 394 

3     2 100 000     1.00 0.99 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 1.03 1.00 2 094 117 

4     2 000 000     1.00 0.99 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 0.98 0.98 1.03 2 054 648 

Celkem prĤmČr 
  

                    
Kč/m

2 
2 337 068 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                                
 

   

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                                    
 

    

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                                
 

    

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                          
  

  

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                                 
 

   

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                      
 

   

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                      
 

  
 

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                               
  

  

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: 
KCR = 1,00,   u inzerce pĜimČĜenČ nižší           

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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Tab. č. 59 Úprava ceny bytů 3+kk ve městech indexem odlišnosti – část 1 

PĜímé porovnání - část 1 

 3+KK 

Č. Lokalita  Dispozice 

1 Chrudim 3+kk 

2 Kolín 3+kk 

3 PĜelouč 3+kk 

4 Kvasiny 3+kk 

 

Tab. č. 60 Úprava ceny bytů 3+kk ve městech indexem odlišnosti – část 2 

PĜímé porovnání - část 2 

Č. 

Cena 

požadovan
á resp. 

zaplacená  

KCR 

K
1

 -
 v

el
ik

os
t m

ěs
ta

 

K
2

 -
 p

oč
et

 o
by

va
te

l 

K
3

 -
 v

zd
ál

en
os

t 
vl

a
ku

 

K
4

 -
 v

zd
ál

en
os

t 
M

H
D

 

K
5

 -
 o

bc
ho

dn
í 

d
o

st
u
p

n
o

st
 

K
6

 -
 v

zd
ál

en
os

t d
o 

ce
n

tr
a

 

K
7

 -
 v

zd
ál

en
os

t 
ze

le
ně

 

K
8

 -
 m

at
eĜ

sk
á 

šk
ol

ka
 

K
9

 -
 zá

kl
ad

ní
 šk

ol
a 

IO 

Cena 

oceňované
ho objektu 

odvozená 

  Kč   
K1×  … 

× K8 
Kč 

1     3 550 000     1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 3 838 807 

2     3 000 000     1.00 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 1.04 1.29 3 874 848 

3     3 000 000     1.00 0.99 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 1.03 1.00 2 991 595 

4     2 800 000     1.00 0.99 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 0.98 0.98 1.03 2 876 507 

Celkem prĤmČr 
  

                    Kč/m2 3 395 439 

KCR 
Koeficient redukce na 

pramen ceny 
                    

K1 Koeficient úpravy na rozlohu mČsta                                                         
 

   

K2 Koeficient úpravy na  počet obyvatel                                                                                    
 

    

K3 Koeficient úpravy na vzdálenost vlaku                                                       
 

    

K4 Koeficient úpravy na vzdálenost MHD                                                                                          
  

  

K5 Koeficient úpravy na obchodní dostupnost                                               
 

   

K6 Koeficient úpravy na vzdálenost do centra                                                                      
 

   

K7 Koeficient úpravy na vzdálenost zelenČ                                                   
 

  
 

K8 Koeficient úpravy na vzdálenost mateĜské školy                                                                               
  

  

  
Koeficient úpravy na pramen zjištČní ceny:  skutečná kupní cena: 
KCR = 1,00,   u inzerce pĜimČĜenČ nižší           

IO Index odlišnosti                       

U oceňovaného objektu se pĜi pĜímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
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10 VYHODNOCENÍ VÝSLEDKģ 

Tab. č. 61 Cena standardního bytu 

VýsledŶá ĐeŶa pro staŶdardŶí ďyt v daŶé lokalitě 

Lokalita 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 

Na špici ϭ ϱϱϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϳϬϬ ϬϬϬ Kč 

Kopanice ϭ ϰϬϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϯϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϱϱϬ ϬϬϬ Kč - 

Radoušovka ϭ ϰϬϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϭϱϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϱϱϬ ϬϬϬ Kč 

KolíŶ ϭ ϯϱϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϭϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč ϰ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč 

Přelouč ϭ ϯϬϬ ϬϬϬ Kč 2 ϭϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϳϬϬ ϬϬϬ Kč 

Kvasiny ϭ ϱϬϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϬϬϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϴϬϬ ϬϬϬ Kč - 

 

V tabulce č. 59 jsou shrnuté ceny pro standardní byty v Ĝešených lokalitách. Hlavními 

faktory, které ovlivnily cenu standardního bytu, byly: výmČra bytu, výmČra terasy a existence 

sklepu. Dalšími faktory, které se do ceny promítly menší mČrou a na cenu nemají tak velký 

vliv jsou: vybavení bytu, existence výtahu, možnosti parkování. Vliv faktorĤ se však mČní 

s dispozicí a každý faktor ovlivňuje rĤzné dispozice jinou mČrou.  

Prvním a nejzásadnČjším faktorem je samotná výmČra bytu, která je pĜímo úmČrná 

vlivu dispozice bytu. NejatraktivnČjší dispozicí je 2+kk popĜípadČ vČtší 1+kk. Vliv výše 

výmČry a to již o pár metrĤ je nejvíce znát na cenČ bytĤ s dispozicí 1+kk. Zde se cena 

standardního bytu rapidnČ zvyšuje i pĜi navýšení výmČry o pouhých 5 m2. Zatímco u bytĤ 

3+kk a 4+kk takovéto navýšení výmČry nehraje v cenČ roli.  

Dalším faktorem, který zásadnČ ovlivňuje cenu bytĤ v novostavbách je výmČra 

popĜípadČ samotná existence terasy a to pĜevážnČ u dispozic 3+kk a 4+kk. Tyto dispozice jsou 

vyhledávány pĜevážnČ rodinami s dČtmi, u nichž je hledČno na pobyt na čerstvém vzduchu 

a využití terasy je tedy bráno jako výhodou.  

NehledČ na dispozici je dĤležitým faktorem existence sklepu (popĜípadČ kočárkárny a 

kolárny). Ať už je to mladý pár, který kupuje 1+kk nebo rodina s dČtmi v bytČ 4+kk, tak 

preferují byty s úložným prostorem a sklep tady hraje velkou roli. Cena bytĤ, kde je 

k dispozici sklep se oproti ostatním zvyšuje.  

Faktorem, který na cenu bytu nemá takový vliv, je vybavení bytu, které se u 

vybraných novostaveb pĜíliš neliší. Stejným pĜípadem je i existence výtahu, jehož vliv je 
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minimální. U novostaveb už bývá v základním vybavení a u BD do 4. NP nehraje významnou 

roli.  

Posledním faktorem, který by se zdál, jako zásadním je možnost parkování. 

U porovnávaných objektĤ se tento vliv nijak výraznČ neprojevil. V lokalitách kde nebyla 

dostačující možnost parkování venkovního, byl kladen dĤraz na vybudování parkovacích míst 

vnitĜních. Tím pádem se vliv parkovacích míst anuloval.  

 

Tab. č. 62 Cena po úpravě indexem odlišnosti 

VýsledŶá ĐeŶa po proŵítŶutí vlivu lokality Ŷa ĐeŶu staŶdardŶího bytu v daŶé lokalitě 

Lokalita 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 

Na špici ϭ ϯϲϬ ϬϬϬ Kč 1 ϳϱϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϲϬϬ ϬϬϬ Kč - 

Kopanice ϭ ϱϭϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϰϵϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϴϰϬ ϬϬϬ Kč - 

Radoušovka ϭ ϱϭϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϯϮϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϮϰϬ ϬϬϬ Kč - 

KolíŶ ϭ ϳϰϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϳϭϬ ϬϬϬ Kč ϯ ϴϳϬ ϬϬϬ Kč - 

Přelouč ϭ ϯϬϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϬϵϬ ϬϬϬ Kč Ϯ ϵϵϬ ϬϬϬ Kč - 

Kvasiny ϭ ϱϰϬ ϬϬϬ Kč 2 050 ϬϬϬ Kč Ϯ ϴϴϬ ϬϬϬ Kč - 

 

V tabulce č. 60 mĤžeme vidČt, jaký vliv má na cenu lokalita. 

PĜi posuzování jednotlivých mČst se ukázala jako hlavním faktorem velikost mČsta a 

jeho počet obyvatel. PĜi porovnání ceny u mČsta Kolín, nejvČtšího vybraného mČsta a 

PĜelouče je vidČt rozdíl ceny až 400 tisíc Kč. Velký cenový rozdíl je také z dĤvodu okrajové 

části mČsta, kde se BD v PĜelouči nachází. Novostavba BD v KolínČ je nejatraktivnČji 

situovaná a veškerá občanská vybavenost je zde v rámci nČkolika set metrĤ. 

 Jednotlivým faktorĤm bych pĜiĜadila stejnČ velký vliv. Ať už vzdálenosti základní 

školy, mateĜské nebo obchodu. Všechny tyto faktory jsou brány jako zásadní. Nejmenší vliv 

na cenu pak má faktor vzdálenosti zastávek MHD, které se ve mČstech nachází na každém 

kroku. PĜekvapivČ cenu bytĤ velkou mČrou neovlivnila vzdálenost zelenČ: parkĤ a 

cyklostezek. Cena bytu v centru Kolína pĜeválcovala ceny bytĤ na okrajích mČst.  

 V obci Kvasiny, ač je nejmenší z Ĝešených lokalit, se vlivem zdejšího automobilového 

prĤmyslu ceny bytĤ oproti vČtším mČstĤm neliší. Posuzované faktory zde nemají na cenu 

takový vliv. Cena je zkreslená místní nadprĤmČrnou poptávkou po BJ v závislosti na rĤstu 

automobilního závodu.  
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11 ZÁVċR 

Úkolem diplomové práce bylo zjistit, jaké faktory mají vliv na cenu bytových jednotek 

v novostavbách BD. PĜedmČtem práce bylo porovnat tĜi typovČ odlišné lokality v Chrudimi. 

Dále vliv lokality posoudit ve vČtším mČĜítku a to v rámci porovnání s dalšími mČsty Kolín, 

PĜelouč a Kvasiny.  

V první části diplomové práce byly uvedeny nČkteré základní pojmy a dále zmínČny 

nČkteré pĜedpisy a zákony, které sloužily jako zdroj informací.  

Další část se zabývá podrobným popisem lokalit. Úvodem je zamČĜena na všeobecné 

informace o mČstČ, ve kterém se lokalita nachází. Dále se zabývá konkrétní polohou lokality 

v daném mČstČ a popisem výhod a nevýhod dílčích kritérií, které mají vliv na cenu. Ke každé 

lokalitČ je uveden počet bytĤ v BD, počet parkovacích míst, a zdali má BD k dispozici sklepní 

prostory.  

Vzhledem k četnosti bytĤ byla v praktické části nejprve cenovým porovnáním 

vypočtena cena pro standardní bytovou jednotku v dané lokalitČ pro jednotlivé dispozice. 

Tento výpočet byl podrobnČji ukázán na dispozici 1+kk. Pro další dispozice jsou výpočty 

v pĜílohách. S výslednými cenami se dále pracovalo v porovnání lokalit mezi sebou.  

PĜi porovnání jednotlivých bytových jednotek se nejhlavnČjším faktorem ukázala 

výmČra bytu. Dále pak hrálo velkou roli, zda je k bytu k dispozici terasa a sklepní prostor. 

Zanedbatelný vliv pak u novostaveb hrálo vybavení bytu, které se lišilo minimálnČ. 

PĜi porovnání lokalit v Chrudimi vyšla jako nejatraktivnČjší lokalita 

„Kopanický mlýn“. Vliv na cenu zde mČla dostupnost veškeré občanské vybavenosti 

a zároveň malá vzdálenost klidové části mČsta. „Kopanický mlýn“ je situován na strategickém 

místČ, kde se láme centrum mČsta na klidovou oblast.  

PĜi porovnání mČst byla zásadním faktorem rozloha daného mČsta. Dalším 

významným faktorem byl počet obyvatel. Občanská vybavenost byla v daných mČstech 

srovnatelná a její vliv tedy minimální. NejvČtší porovnávané mČsto Kolín mČlo rozdíl ceny 

se značnČ menším mČstem PĜelouč až 400 tisíc korun. Nejmenší porovnávaná lokalita 

Kvasiny ukazuje, jak velký vliv na cenu má faktor pracovních možností. Kvasiny mají cenu 

bytových jednotek srovnatelnou s Chrudimí. To je zapĜíčinČno prosperitou zdejšího 

automobilového závodu, který je nejvČtším zamČstnavatelem v Královehradeckém kraji.  



 

79 

 

Význam jednotlivým faktorĤm bych tedy pro porovnání jednotlivých bytových 

jednotek pĜiĜadila sestupnČ od nejzásadnČjšího takto: výmČra bytu, dispozice bytu, výmČra 

terasy, možnost využití sklepních prostor, vybavení bytu a možnosti parkování.  

Význam jednotlivým faktorĤm pro porovnání jednotlivých mČst bych sestupnČ 

od nejvýznamnČjšího seĜadila takto: velikost mČsta, počet obyvatel, občanská vybavenost 

(vzdálenost vlaku, školy, školky, obchodu), vzdálenost od centra mČsta, vzdálenost zelenČ 

a v poslední ĜadČ vzdálenost zastávky MHD.  

Poloha bytového domu má na cenu nemovitosti velký vliv a výsledky by se dali 

globalizovat: „čím vČtší mČsto, tím vyšší cena“, ale stále musíme počítat s Ĝadou dalších 

faktorĤ, které nám cenu mohou rapidnČ zmČnit, jak je ukázáno u obce Kvasiny.  
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