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Uvod

Bydleni tvoii v lidském Zivoté a jeho konani zvlastni postaveni. Patii mezi zékladni
lidské potieby a pro vétsinu lidi je domovem a mistem, kde strdvi podstatnou ¢ast

svého Zivota.

Cilem bakalarské prace je porovnat ceny byt ve vybranych lokalitich mésta

Sumperk.

V analyze jsou pouzity metody porovnavani, indukce, dedukce a statistické

zpracovani dat.

Byty jsou porovnavany z hlediska dispozice a typu bytu ve tfech vybranych
lokalitich mésta Sumperk. Cely trh s byty je zhodnocen podle poétu inzerci,
které se dé€li na inzerce v danych lokalitach, podle typu bytu na cihlové a panelové,
a podle typu vlastnictvi. Déle je porovnana primérna cena bytd dle vlastnictvi

a prumérné velikosti bytu.

Druhd kapitola pojednava o bydleni jako statku a charakterizuje zikladni formy
bydleni. Cleni se podle uzivani bytu, vlastnictvi, trzniho zptisobu uZiti a dle stavebné
technického ¢&lenéni. Cast kapitoly je vénovana trhu s nemovitymi vécmi,
charakteristice véci nemovité, trzni hodnoty a trznimu systému. Dale jsou statisticky

zpracovana data o domovnim a bytovém fondu v Ceské republice.

Tteti kapitola je zaméfena na trh bydleni ve vybrané lokalité Sumperk. V uvodu je
popsano mésto Sumperk a jeho zékladni statistické udaje. Trh s nemovitymi vécmi
ovlivituje zejména demograficky vyvoj obyvatelstva, hospodaisky a socidlni rozvoj,
trh prace, pfijmy a vydaje obyvatelstva. Pred celkovym zhodnocenim trhu jsou
zpracovany udaje skladby bytového a domovniho fondu dle s¢itani lidu, byt a domt
zroku 2011. Nejrozsahlejsi ¢ast prace se zabyva analyzou cen bytii ve vybranych

lokalitach mésta.

V posledni kapitole je zpracovani vSech vysledkil analyzy trhu bydleni ve vybranych
lokalitdich a jeji nasledné doporuceni, které je namodelovano na jednotlivé faze

zivota.



Cenotvorné faktory v oblasti bydleni

Uvodni kapitola se zabyva bydlenim, jeho forem a charakteristice trhu
s nemovitostmi, ¢ast kapitoly je vénovana faktord, které ovliviiuji ceny nemovitosti

na trhu.

1.1 Bydleni a jeho formy

Bydleni ma v lidském Zzivoté a celém jeho konani zcela specialni postaveni. Obydli je
pro vétsinu lidi domovem a mistem, kde proziji vétSinu svého Zzivota. Bydleni,

potazmo domov, patii k naSim zivotnim jistotdm a vyvoldva v nas pocit bezpeci.

V soucasné dobé je bydleni a jeho kultura dilezité i pro socialni, ekonomicky

a kulturni vyvoj spole¢nosti.

Charakteristika bydleni jako statku.

V Ceské republice neexistuje oficialni definice pojmu bydleni. Pojem ,bydleni®
a pojem ,,byt“ jsou pouzivany pro vSechny typy obytnych jednotek. Mohou byt
pouzity také k popisu bytu, chaty ¢i jiné nemovité véci (dale také jen ,,nemovitost®)
slouzici alesponi z¢asti k uspokojeni bytovych potifeb. Termin bydleni pouziva
vétSina publikaci k charakteristice bydleni vSeobecné a termin byt k popisu
jednotlivé bytové jednotky. ,,Byt je zaroven spotiebnim zboZim, soukromou investici

a spole¢enskym statkem.* '

1.2 Formy bydleni
Bydleni se rozliSuje podle riznych forem, mezi nejcastéji pouzivané patii tyto formy:

1. Podle pravniho postaveni osoby, kterd byt uziva,
podle vlastnického ¢lenéni,

podle trzniho zplisobu vyuziti,

> »w b

podle stavebné technického charakteru.

' POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress. s.r.0., 2006. 294 s. ISBN 80-



1.2.1  Clenéni dle uzivani bytu

Uzivatele bytu ¢lenime dle prisluSnych obecné zavaznych pravnich ptedpist na jeho
vlastniky, najemniky a podnajemniky. Jejich prava a povinnosti a taktéz jejich
vzajemné pravni vztahy jsou upraveny pravé v prislusnych obecné zavaznych
pravnich predpisech, jimiz je aktudln¢ zejména zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky

zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,novy obéansky zadkonik®).

V navaznosti na vysSe uvedené rozdéleni uzivatel bytu pak rozliSujeme tyto

nasledujici formy bydleni:

1. Osobni vlastnické bydleni,
2. najemni bydleni,

3. podnajemni bydleni.

Osobni vlastnické bydleni je forma bydleni, kdy uZivatel bytu je zaroven jeho
vyhradnim vlastnikem nebo spoluvlastnikem (bez ohledu na to, se jedna o podilové
spoluvlastnictvi nebo spolecné jméni manzell). Vlastnické pravo k takovému

objektu je evidovano v katastru nemovitosti CR.

Najemni bydleni je specifikovano tim, Ze uZivatel dany byt uziva (tj. obyva)
na zaklad€ pisemné najemni smlouvy a je za jeho uZzivani povinen platit vlastnikovi
bytu ndjemné. Ndjemnym se rozumi dohodnutd, ptipadné€ obecné zavaznym pravnim

pfedpisem urcena Castka.

Podnijemni forma bydleni je takovd forma bydleni, kdy ndjemce pienecha
za souhlasu vlastnika bytu nijemcem pro najaty byt ¢i jeho ¢ast za thradu tfeti

osobé¢, tedy podnajemnikovi.
1.2.2  Clenéni vlastnické
Formy bydleni 1ze rozlisit téZ podle charakteru subjekti, které jsou vlastnikem bytu.

Vlastnicka struktura je charakteristickd pro trzni ekonomiku. Podle vlastnického

¢lenéni odliSujeme tyto formy bydleni:

1. Soukromé vlastnictvi bytt,

2. druzstevni vlastnictvi bytt,



3. vefejné vlastnictvi bytt.

Soukromé vlastnictvi byt neboli osobni vlastnictvi se vyznacuje tim, Ze byt vlastni
soukromé fyzické a pravnické osoby, napf. obcané, realitni kancelafe, akciové
spolecnosti a dal§i. Byty jsou majetkem svého vlastnika, ktery je zapsan v Kkatastru

nemovitosti.

Byty druzZstevni jsou ve vlastnictvi bytového druzstva, jez je jako vlastnik bytu,
popiipad¢ celého domu, zapsano v katastru nemovitosti. Uzivani jednotlivych
bytovych jednotek je umoznéno jednotlivym osobam na zaklad¢€ nijemni smlouvy,
pfiCemz podminkou nutnou pro uzavieni takové niajemni smlouvy je clenstvi

najemce v bytovém druzstvu.

Byty ve verejném vlastnictvi patiti do bytového fondu, ktery je ve vlastnictvi

vetejnopravnich instituci, jimiz jsou stat, kraje a obce.
1.2.3  Clenéni dle triniho zpiisobu vyuZiti
Byty dle trzniho zpisobu vyuziti ¢lenime na nasledujici formy:

1. Vlastnicky trh bydleni,
2. najemni trh bydleni.

Trh vlastnického bydleni je takovy trh, na némzZ se nabizi a poptava vlastnické
pravo k bytim nebo domtim. Vlastnické pravo k bytu nebo domu se ziskava
zpravidla na zdklad€ kupni smlouvy, v niZ je uvedena cena, za kterou se obchod
uskutecni, (kupni cena) a tato cena je pak cenou vlastnického prava. Na trhu
vlastnického bydleni je mozno obchodovat s byty v obytnych domech, s byty
druzstevnimi nebo s byty v rodinnych domech. Byty v druzstevnim vlastnictvi se

sem fadi pomérné specificky a jsou zpravidla uvadény jako samostatny trh.

Najemni trh bydleni je tvofen poptavkou a nabidkou byt k ndjmu. Najemni byty
nabizeji vétSinou jejich majitelé za trZzni cenu najmu. Pfi uzavieni obchodu se
sepisuje najemni smlouva. Nabidka n4jemnich bytl je rliznoroda a na trhu s byty

zabira velmi vyznamny prostor s Sirokym spektrem nabidky.



1.2.4 Clenéni stavebné& technické

Toto ¢lenéni vychazi z platnych stavebné technickych zadkont. RozliSujeme tyto dveé

zakladni skupiny:

1. Byty v rodinnych domech,
2. byty v bytovych domech.

Rodinny dum je takova stavba, ktera se svym stavebnim uspofaddnim shoduje
s pozadavky na rodinné bydleni. Rodinny dim muize mit maximalné tii samostatné

bytové jednotky a maximalné dvé nadzemni podlazi a podkrovi.

Bytovym domem se rozumi obytnd budova o vice bytech pfistupnych z domovni
komunikace se spoleénym hlavnim vchodem z vefejné komunikace, pokud tedy neni

rodinnym domem. Jsou to piedeviim stavby uréené pro bydleni a jejich funkci.?
1.3 Trh nemovitych véci

Uvodem k problematice trhu nemovitych véci bychom méli charakterizovat, co je to
vlastné véc nemovitd, a co je to jeji trzni hodnota, kterd je podstatnd pro nabidku

nemovitych véci na trhu.

Novy obcansky zdkonik ve svém § 498 definuje véci nemovité jako pozemky
a podzemni stavby se samostatnym uc¢elovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis,
Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Veskeré dalsi véci, at’ je jejich

podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité. >

Trh nemovitych véci je spojen s jejich trzni hodnotou, které se také nazyva jako cena
obecnd, kterou by bylo mozno ziskat za ocenovany majetek (tj. nemovitost) k datu

ocenéni v bézném obchodnim styku a za dané¢ho pravniho stavu.

2 SLAVATA, David. Ekonomika bydleni a technické infrastruktury. VSB-TU Ostrava, Ekonomické
fakulta, 2010. 185 s.

3 Novy obéansky zékonik, zakon ¢. 89/2012 sb., dostupny z
http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/ruzne/stavebni-zakon-a-stavby/19964-
nemovita-vec-nemovitost-definice-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-2014.html, 28. 3. 2015.
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z jeho definic, s kterymi se mizeme setkat v praxi. Jsou to tyto tfi definice:

Trzni hodnotu je moZno definovat podle komunitarniho prava (prava Evropské
Unie), ktera vyjadfuje cenu pozemku a budovy, za kterou by mohly byt prodany
na zékladé soukromého smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim v den
ocenéni, za predpokladu, ze byl majetek vystaven na trhu a splnil trzni podminky,
které¢ dovoluji fadny prodej a ze obvykla lhita, zohlediujici stav majetku,

je dosazitelna pii jednani o prodeji.

Definice trzni hodnoty podle IVSC/ TEGoVA je odhadnut4 ¢astka, za kterou by
méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢ strany jednaji

na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Definice vyplyvajici z ¢eského zikona o ocefiovani majetku (zdkon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku), kdy se obvyklou cenou rozumi cena, ktera byla
dosazena pfi prodeji stejného nebo obdobného majetku popiipadé pii poskytovani
stejné nebo podobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. VySe ceny se odviji od vSech okolnosti, které na ni maji vliv, kromé
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho,

ani vliv zvlastni obliby.4

Trzni hodnota zbozi je nedilnou soucésti trzniho prostfedi a je zavisla na nabidce
a poptavce. Nemovité véci jsou soucasti trhu a maji s ohledem na jiné objekty trhu

specifické rysy:
1. Jsou prevazné neptremistitelné,

2. maji relativn€ vysokou hodnotu ve srovnani s jinymi komoditami trhu,

* ORT, Petr. Ocerovini nemovitosti — moderni metody a pristupy. Praha: Leges, s. r. 0., 2013. 176 s.
ISBN 978-80-872-12-77-9.



3. jsou ojedinglé, i rizné typy staveb se lisi lokalitou, orientaci ke svétovym stranam

apod.,

4. jejich Zivotnost je vysoka, u pozemku vétSinou neomezena,

5. celkovd plocha pozemkl je pfesné¢ vymezena, nelze ji zvétSit ani zmensit,

pozemky lze pouze administrativné rozd¢lit nebo sloucit,

6. z velké miry maji vliv na okoli.

Mezi zékladni skupiny ucastnika trhu patfi:

¢ Prodavajici,

e kupujici,

o stat, ktery garantuje vlastnictvi a dbé na vetejné zajmy.

Vlastnictvi nemovitych véci je specialni forma drzby a eviduje se prostfednictvim
statnich instituci. Na ptfesné evidenci pfevodu a piechodii nemovitych véci ma stat
1 fiskdlni z4jmy. TrZzni hodnotu nemovitych véci urc€uje i1 forma a kvalita vlastnickych

prav, napf.

e Odlisnost vlastnika stavby a pozemku, na kterém stavba stoji,

e spoluvlastnictvi nemovitych véci vice vlastniky,

e pamatkoveé chranéné objekty,

e ochrannd pasma (napf. liniové stavby),

e zastavy,

Y 1y 5
e vécna bfemena.

> HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiiovéni nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brng: Ustav

soudniho inZenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0.



Trzni systém vychazi z ptredpokladu, Ze byt je zbozi, jehoz cena, tedy cena bydleni,
je, obdobn¢ jako u ostatnich druht zbozi, zavisla na nabidce a poptavce. Cena bytu
se odviji od nakladl vynalozenych na vystavbu, provoz, spravu a jinych faktort,
které¢ urcuji jeji vysi. Trzni systém nefeSi jen primarni zplisob pierozd€leni byti,

ale také miru intervence do bydleni.
Trh bydleni 1ze rozdélit na dva zékladni segmenty:

e Trh nemovitych véci k investovani,

e trh nemovitych véci k uzivani.

Pti hodnoceni trhu bydleni je nutno se snazit vzajemné propojit vazby mezi témito
dvéma trhy. Ceny stdvajicich nemovitosti se vytvaii na trhu nemovitych véci
k investovani (aktiv). Investice do koupé nemovitosti predstavuje odménu investora
za drzbu a jeho ocekdvany budouci tok pifijmi z prondjmu nemovitosti, tedy
budouciho najjemného. Vyse najemného se pak vytvari na trhu nemovitosti k uzivani.
Vétsina nemovitosti je poptavana jako moznost vyhodné investovat, ale s moznosti
jejich dals§iho uzivani. VySe najjemného tak ovliviiuje urcitym zpiisobem poptavku na
trhu aktiv, tj. trhu nemovitych véci k investovani. Poptavka na trhu aktiv ma
podstatny vliv na stavebni sektor. Jestlize rostou stavebni aktiva, roste i nabizené
mnozstvi nemovitosti a to mize zpusobit, resp. za urcitych okolnosti zptisobi, pokles
ceny na trhu aktiv a pokles vySe ndjemného na trhu nemovitosti k uzivani. Obrazek
2.2 znéazornuje tuto situace pomoci Ctyrkvadrantového diagramu podle DiPasquale

a Wheaton® .

e DIPASQUALE, D., WHEATON, W. Urban Economics and Real Estate Markets. New Jersey:
Prentice —Hall, Inc., 1996.
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Obrazek 2.1 Trh aktiv a trh nemovitosti k uzivani — rovnovazny stav

TRH AKTIV TRH NEMOVITOSTI K UZIVANI
Najem (Kém')

: ~
P=Rii \\ .............. \\ Df(R.E)=S

R

e L P TR TR ORI RN TSR \‘dS C-De

Cena
(Kém')

Bytowvy fond

Nova vystavba (ur’)

Zdroj: DIPASQUALE, D., WHEATON, W. Urban Economics and Real Estate Markets.
New Jersey: Prentice —Hall, Inc., 1996.

V pravém hornim kvadrantu je znazornéni zavislosti poptdvaného mnozstvi
nemovitosti na najjemném. Rovnovazny stav nastavd v bod¢€, kdy se poptavané

mnozstvi rovna existujicimu bytovému fondu.

V levém hornim kvadrantu je znazornéni zavislosti vySe ndjemného na cené
nemovitosti za urcité vySe urokové sazby. Cim vyssi je velikost najmu, tim vyssi je
pii neménné Urokové sazbé cena nemovitosti. Urokova sazba se vytvaii mimo trh

nemovitosti, a to na kapitalovych trzich.

V levém dolnim kvadrantu je znazornéna nova bytova vystavba v daném roce
v zéavislosti na cen¢ bytil na trhu. Pfedpokladem je, ze ¢im vyssi je cena bytl na trhu,
o0 to vice se stavi novych byti. Rovnovaha nastane ve chvili, kdy je trzni cena rovna

pofizovacim nakladiim na vystavbu.

V pravém dolnim kvadrantu je nastinéna situace, kdy je ro¢ni objem bytové vystavby
pfidan do stavajiciho bytového fondu. Vyjadienim celkové zmény je rozdil mezi vysi

nové bytové vystavby a demolicemi.

Trh nemovitosti k investovani a kuzivani jsou v rovnovaze za piedpokladu,
ze vychozi troven celkového bytového fondu na zacatku se rovnd celkovému

bytovému fondu v zavéru analyzy. Dany objem fondu je tak dlouhodob¢ stabilni
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a tento model je nasledné testovan rGznymi vychozimi ekonomickymi vlivy,
napiiklad zménou rlstu ekonomiky, zménou urokové sazby, zménou nédkladi
na vystavbu atd. a je zkoumano, jakym zptisobem model funguje a jaké jsou jeho

kone¢né dopady na situaci v oblasti bydleni.”

1.4 Nabidkové a poptavkové faktory

Faktory, které ovliviiuji ceny nemovitosti, l1ze v zdsadé rozdélit na nabidkové
a poptavkové, coz jsou ty, které jsou spojeny s funkci ekonomiky a jeji vykonnosti.
Dalsimi jsou faktory fyzikalni, které jsou také velmi podstatné na trhu

. . 8
S nemovitostmi.

Mezi nabidkové faktory fadime vyvoj ve stavebnictvi, predevS§im jeho ziskovost.
Zajima nas hlavné aktudlni nabidkova cena na trhu, jez je jednim z ,,motivatori‘
vystavby novych nemovitosti. Nabidku nejvice ovliviiuje vys$i cena z prodeje
nemovitosti a s tim spojena ochota k produkci novych vystaveb. Nabidka je jednou
z agregatnich veli€in, na niz je zavisly index cen stavebni vyroby a celkovy vyvoj

stavebni vyroby.
Poptavkové faktory jsou rozsahlejsi a déli se do n€kolika kategorii:

e Politika zemé,

o socialné demografické ukazatele,
o ekonomické ukazatele,

o socialné politické ukazatele,

o finan¢ni ukazatele.

Do kategorie politiky zemé patii zejména danova politika, vyvoj DPH, dané
z ptevodu nemovitych véci ¢i dan z nemovitych véci, ale také politika podpory
stavebni vyroby (snizena sazba dan¢), podpory energetickych zdroji (Zelena

usporam) ¢i podpory stavebnich spofeni nebo danovych tlev z Groki z hypotecnich

7 SLAVATA, David. Ekonomika bydleni a technické infrastruktury. VSB-TU Ostrava,
Ekonomicka fakulta, 2010. 185 s.

8 Faktory ovlivilujici ceny nemovitosti, Oceiiovani Znojemsko [online]. © 2015 [23. 3. 2015]
Dostupné z:http://ocenovani-znojemsko.webnode.cz/news/faktory-ovlivnujici-ceny-nemovitost
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uvért. Do sekce politiky zemé je také mozno zaradit vlivy, které prameni z Gcasti
zem¢& v Evropské unii, a tedy zejména harmonizace pravnich ¢i jinych (napf.
technickych) norem, které by mohly mit urCity vliv, jak pfimy tak nepiimy, na trh

s nemovitostmi ¢i dotace poskytované Evropskou unii ¢i nékterym z jejich organt.

Mezi zakladni socialné demografické ukazatele patii vyvoj celkového poctu
obyvatel v CR. Poptavka po cenach nemovitosti je logicky ovlivnéna i mnoZstvim
koupéchtivych. Jednim z dulezitych faktort je tedy i demograficky vyvoj a vékova
struktura obyvatelstva. Z hlediska v€ku je u osob zakladajicich rodinu vys$i mira
pravdépodobnosti piedvidat ndkup nemovitosti ¢i feSeni bydleni. Dalsi divod pro
monitorovani stratifikace obyvatelstva podle v€ku je disponibilni piijem, ktery se
v prib¢hu lidského zivota méni. V posledni dobé je poptavka ovlivnéna silnymi
ro¢niky sedmdesatych let, proto Ize ocekavat, ze v nasledujicich letech v navaznosti
na pokles koupéchtivého obyvatelstva vyCerpanim vyse zminénych silnych ro¢nik
dojde z tohoto pohledu k nasyceni potieb feSeni rodinného bydleni. Diky starnouci
populaci se 1ze domnivat, Ze naopak poroste poptavka po malych bytech. K dalSim
socialn¢ demografickym ukazatelim, které ovliviiuji trh s nemovitostmi, patfi
porodnost, imrtnost, vyvoj poctu obyvatel, st¢hovani, migrace v ramci regiond.
Rozvodovost je také faktorem, ktery spada do této kategorie, ten také mimochodem
pusobi stejnym smérem jako poptavka, tj. s rlstem rozvodovosti roste i potieba

bydleni, protoze se zvySuje pocet samostatnych domdacnosti.

Mezi zdkladni ekonomické ukazatele patii HDP, mira registrované

nezaméstnanosti, mira inflace a primérna realna mzda.

Hruby domaci produkt se pouziva pro stanoveni vykonnosti ekonomiky. HDP nam
neurcuje bohatstvi dané spoleCnosti, nybrz pfirGstek daného bohatstvi za urcité
obdobi, v jehoz rdmci se hruby domaci produkt méfi. Zména HDP tedy predstavuje
zrychleni ristu naSeho bohatstvi. Pouziva se pro srovnani vyspélosti ekonomik. HDP
pifimo neovliviiuje nase finance, ale pouze o nich vypovida. Laicky lze tedy fici,
ze pouze predstavuje to, jak se nasi ekonomice dafi v daném obdobi a jak se vyviji.
Roste-li spotieba a investice, a zarovein se zlepSuje zahrani¢ni obchod, vysledkem je
pozitivni rist HDP. Velmi dilezitym ukazatelem pro HDP je spotieba, proto je dobré

sledovat informace o spotiebé¢, které jsou k dispozici podstatné diive nez informace
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o HDP. O tom, jak se bude hospodaistvi v dané zemi vyvijet, si tudiZ mizeme ud¢lat
ptedstavu daleko dfive, az o nckolik meésicti. Pro investovani je takovymto
predstihovym ukazatelem predevSim stavebni vyroba, pro kterou je opét

predstihovym ukazatelem po&et novych stavebnich zakazek a stavebnich povoleni.’

Disponibilni diichod je suma pfijma ocisténych od piimé dané, s kterou mohou
domaécnosti disponovat a vyuzivat ji pln¢ k ndkupu zbozi. Pro domacnosti
a jednotlivce je pofizeni nemovitosti zivotni investice, na kterou si vétSinou musi
pujcit a financovat koup€ nemovitosti formou hypote¢niho tvéru. Hypotecni uvér se
musi pravidelné splacet a tato ¢astka je vétSinou dlouhodobd, a proto domécnosti
musi disponovat s ur€itym piijmem, jehoz velikost hraje podstatnou roli pii potizeni
bydleni. Pfi rozhodovéani se klade velky vliv na vy$i soucasného piijmu a jeho
oc¢ekavany budouci vyvoj. S tim je spojena i udrzitelnost zaméstnani a tim i zajisténi
ocekavanych budoucich pfijmd. Trh s nemovitostmi je tedy ovlivnén ze strany

poptavky vyvojem pramérnych mezd."

v 7 7

Prumérna hruba mésiéni mzda predstavuje hruby piijem domacnosti. Jeji vyvoj
od roku 2012 se nadale zvySuje, coz je pro domacnosti pozitivni vyvoj
1 do budoucna. Vyse piijmi domécnosti z velké miry ovliviiuje rozhodovani o koupi
nemovitosti na hypotecni Gvér. ZvySovani primérné meésicni mzdy pozitivné

ovliviiuje poptavku na trhu po nemovitostech.

Ve 4. ctvrtleti 2014 Cinila primé&ma hrubad mési€ni mzda na piepoctené pocty
zaméstnancl v narodnim hospodaistvi celkem 27 200 K¢, coz je o 609 K¢ (2,3 %)
vice nez ve stejném obdobi roku 2013. Spotiebitelské ceny se zvysily za uvedené
obdobi o 0,5 %, redln¢ se tak mzda zvysila o 1,8 %. Objem mezd vzrostl o 3,4 %,
pocet zaméstnancii o 1,0 %. V podnikatelské sféfe se primérnd mzda zvysila
nominalné o 1,9 %, redln¢ o 1,4 %, v nepodnikatelské sféfe vzrostla nominaln¢ o 3,8

r 1o 11
%, realné o 3,3 %.

? Hruby domaci produkt, www.mesec.cz [online]. © 2015 [30. 3. 2015]
Dostupné z:http://www.mesec.cz/dane/ekonomika/pruvodce/hruby-domaci-produkt/

' POREDSKY, Miroslav. V§voj trhu s rezidentnimi nemovitostmi v Ceské republice. Brno, 2012.
Diplomové prace. Mendelova univerzita v Brné, Fakulta provozné ekonomicka.

" Priimérna hruba mési¢ni mzda, Statistiky, www.czso.cz [online]. © 2015 [20. 4. 2015]
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S vyvojem disponibilniho diichodu je spojena i mira registrované nezaméstnanosti.

Mira zaméstnanosti (podil zaméstnanych ve skupin¢ 15-64 let) dosdhla v lednu
2015 70,7 % a oproti lofiskému roku se zvySila o 2,3 procentniho bodu. Mira
zameéstnanosti osob ve véku 15-29 let ociSténa od sezonnich vliva ¢inila 49,8 %,

ve véku 30-49 let 84,9 % a ve skupin& osob 50—64letych 65,2 %."

Vyvoj nezaméstnanosti opét podpoii agregovanou poptdvku na trhu nemovitosti,
1 kdyz pro vétSinu lidi je spiSe dilezité hledisko stability zaméstnani do budoucna.
Od toho se odviji jejich myslenka, jestli si mohou vlastni bydleni dovolit a jestli

1 v budoucnu budou moci spléacet své zavazky.

Mira inflace vyjadiend ptiristkem primérného ro¢niho indexu spotiebitelskych cen
vyjadiuje procentni zménu primérné cenové hladiny za 12 poslednich mésicti proti

praméru 12 piedchozich mésict.

Tato mira inflace je vhodna pfi upravach nebo posuzovani pramérnych veli¢in. Bere

se v uvahu zejména pii propoctech realnych mezd, dichodii apod.
Primérna roéni mira inflace za rok 2014 &ini dle statistickych udaja CSU 0,4 %."

Nezamé&stnanost, vySe pifijmi a mira inflace z velké miry ovliviiuje trh
s nemovitostmi. Tam, kde je ekonomicka situace stabilni a bez vykyvu, je i zaru¢ena

vys$8§i cena nemovitosti.

Financni ukazatele jsou pro prodej nemovitosti zasadni, vétSina kupujicich si na
koupi nemovitosti vyfizuje hypotecni uvér nebo Cerpé ze stavebniho spofeni, a proto

jsou pro n¢€ rozhodujici aveérové sazby.

Cesky statisticky ufad uvadi, Ze u Ceskych domacnosti dochazi k vysokému naristu

zadluzeni, a to od roku 1995 az po rok 2013 aZ o 30 %. Mezi diivody zadluZeni patii

2 Miry zaméstnanosti, nezaméstnanosti a ekonomické aktivity - leden 2015, Statistiky,

www.czso.cz [online]. © 2015 [20. 4. 2015]

"> Mira inflace, CSU, dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace, 28.3.2013
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touha po vlastnim bydleni, snadnd dostupnost financi od finan¢nich instituci,

marketingovy vliv atd.

Urokové sazby neustéle klesaji, a to zejména trokové sazby hypote¢nich avérd, tudiz
se piedpoklada, Ze bude pokradovat trend snahy po vlastnim bydleni u obyvatel CR

a tim se bude zvySovat pocet tvéri na bydleni.

Urokova mira v ekonomice je povazovana za hlavni hybatel Grovné poptavky a tim
1 ceny na trhu nemovitosti. Vliv urokové sazby ovlivituje trh nemovitosti zejména

prostiednictvim hypotecnich tvért.

Vyvoj tirokovych sazeb je zavisly na dvoutydenni reposazbé (2T repo) Ceské
Narodni banky. V soucasnosti je 2T repo t€éméf na nulovych hodnotach a jeji vzestup

neni o¢ekavan diive nez v roce 2016.

Jak je patrné z tabulky 2.1, primérna urokové sazba hypotecnich tvért dosahovala

v roce 2013 hodnotu 3,06%, v roce 2014 se snizila na 2,75% a v roce 2015 je jeji

v v

Tab. 2.1 Primérna urokova sazba hypotecnich veéra

2013 | 2014 | 2015

3,06% | 2,75% | 2,25%

Zdroj: Hypoindex, vlastni zpracovani

V disledku konkuren¢niho boje mezi jednotlivymi bankovnimi institucemi se
predpoklada, ze Grokové miry u hypoték zlstanou i v roce 2015 na minimalnich
hodnotach. Vyhodnymi trokovymi sazbami se zvySuje poptavka po vlastnim bydleni
— az 75% koupi nemovitosti se financuje z hypotecnich uvérli nebo stavebniho

spofeni. I pies neustaly pokles tirokli neni zdjem o hypotéky nijak alarmujici.
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Srovnani objemu a poctu novych hypoték za obdobi poslednich tri let

V roce 2013 byl zijem o hypotéky nizsi nez v ptredchozich letech v dusledku
mirného zvyseni trokové sazby z diivodu intervence Ceské narodni banky. Diky
tomu klesaly pocCty i objemy hypoték a doslo i ke zdrazeni rtizného zbozi. I kdyz

doslo k oslabeni koruny, ceny nemovitosti zistavaly stale pfijatelné.

V roce 2014 doslo ke snizeni urokovych sazeb, ale objem hypoték se nezvysil,
vypovida, ze objemy hypoték se v roce 2014 snizily a také pocet zajemcu o hypotéku

byl v roce 2013 mnohem vyssi.

V roce 2015 se opét snizily urokové sazby a diky tomu vzrostl objem hypoték oproti
pfedchozimu roku v priméru o 360 mil. K¢ a pocet uzavienych hypoték se za stejné
obdobi, od ledna do bfezna, v roce 2015 oproti roku 2014 zvysil o 2777 smluv.

roku a nejvyssi byly vzdy v poloving roku.'

1.5 Fyzikalni faktory

Poloha nemovitosti je bezesporu jednim z nejdilezitéjsich faktord, ktery ovlivituje
cenu nemovitosti na trhu. Prvnim prvkem ceny nemovitosti ve vztahu k poloze je
umisténi nejen v dané zemi, ale i v kraji. Mezi nejlep$i lokality s nejdrazs$imi
nemovitostmi  patfi ~ Praha,  StfedoCesky, Pardubicky, Kralovéhradecky
a Jihomoravsky kraj. Obvykle s niz§imi cenami nemovitosti se setkame v Usteckém,
Moravskoslezském a Olomouckém kraji. Tyto lokality se li§i v cenadch nemovitosti

vvvvv

vetSinou vyssi 1 cena nemovitosti.

Byty v centrech mést jsou lukrativnéj$i, a proto drazsi, nez byty v odlehlych ¢astech
nebo na vesnicich. Zaméfime- 1i se na mésta, v nich je cena nejcastéji ovlivnéna tzv.
dobrou adresou. Kazdé mésto ma svoji ¢ast, kde jsou byty pro svoji polohu, dostatek

zelen€, dobrou infrastrukturu, dostupnou vzdalenost do centra meésta a kulturni

'* Hypoindex vyvoj tirokovych sazeb, www.hypoindex.cz [online]. © 2015 [30. 4. 2015]
Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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a socialni vyziti 1épe prodejné a jejich cena (tj. pofizovaci naklady) je tedy vySsi nez
v jinych ¢astech mésta. Investice do bytu v dobré lokalité se tak vyplati jak ve kvalité
Zivota, tak i v pfipad¢ nasledného prodeje. Cena nemovitosti v dobrych lokalitach
roste obvykle rychleji, a proto jsou také Casto skupovany investory za ucelem

nasledného prodeje.

Technicky stav nemovitosti ma z velké Casti vliv na konecnou prodejni cenu.
V piipadé horsiho stavu nemovitosti je cena nizsi, protoze je v cené¢ zohlednéna jeji
ptipadna rekonstrukce. Pti koupi nemovitosti je dobré v€éasné odhaleni vad a oprav,
abychom v souctu s jeji kupni cenou nezaplatili vice nez pfi koupi nemovitosti nové.
Pod technicky stav spadaji i materidly, z kterych je nemovitost postavena a jaka je
jejich zivotnost. U koupé bytu je tieba zohlednit nejen stav dot¢en¢ho bytu, ale 1 stav
celého bytového domu — zejména jeho zatepleni, jsou-li po rekonstrukci inzenyrské
sit¢ (vodovod, kanalizace, plynofikace atd.), stfecha apod. V ptipad¢, ze bytovy dim

¢eké na rekonstrukci (byt’ i jen ¢astecnou), jsou 1 byty v ném levné;jsi.

Velikost ¢i dispozice bytu neni az tak dulezity faktor, zalezi spiSe na rozvrzeni
jednotlivych pokojt, jejich prichodnost a vzajemnou provazanost. V cené se spise

zohlediiuje piisluSenstvi bytu jako balkon, terasa nebo lodzie a dalsi.

Hodnotu bytu mize vyrazné ovlivnit 1 poptavka na trhu ve vztahu k velikosti bytu.
V ptipadé, Ze bude vyssi zdjem o mensi byty, bude jejich cena stoupat ve srovnani
s byty velkymi, jejichZ hodnota naopak klesne. Vzestup ceny jednéch a pokles ceny
druhych bytti nemusi byt stejny.

Orientace bytu ovlivni cenu nemovitosti jen malo, zhruba o 5 %.

Trzni cena bytu se miize také ménit podle umisténi bytu v bytovém domé, piicemz
cenu nejvice ovlivni podlazi, ve kterém se byt nachazi. Obecné plati, ze ¢im vyssi je
podlazi, tim je cena vyssi, zatimco v suterénu a v nejvysSim podlazi ma byt zpravidla

cvwr

dostupné pred zlod&ji a byty pod stfechou jsou zase zatizeny rizikem Spatnych stfech,
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hlavné¢ u panelovych bytd. Nejlépe jsou tedy na tom byty od druhého podlazi

do piedposledniho, jejichZ cena je v praméru o 10 % vyssi."”

Mezi dalsi faktory, které ovliviiuji ceny nemovitosti, patii mj. dopravni dostupnost,
pracovni prilezitosti, obchody a sluzby, skolstvi v obci, Zivotni prostiedi v okoli,
slozeni obyvatelstva a hustota zalidnéni, dostupnost zdravotni péce, tfady, socidlni

a kulturni vyuziti a dali.'

Jsou i negativni faktory, které mohou snizit cenu nemovitosti nebo z ni ud¢lat
1 nemovitost neprodejnou, jde ptevazn¢ o hluk, primyslova zafizeni, zastinéni,

vibrace, zapach z primyslové vyroby atd. 7
1.6 Domovni a bytovy fond v CR"®
Dle priizkumu Ceského statistického ufadu se podle s¢itani lidu, domii a byt eviduji

tato data vztahujici se k domovnimu a bytovému fondu v CR. Rozhodujicim

kritériem rozdéleni obydlenych domt a obydlenych byt je jejich vlastnictvi.

Tab. 2.2 Vyvoj obydlenych domi s byty podle vlastnika domu mezi s¢itanim 1991
a 2011 (pocet).

Vlastnik domu 1991 2001 2011
Soukroma FO 1308286 1397377 1499348
Obec, stat 213961 77998 48146
Bytova druZstva 51835 41808 31507
Jiné PO a ostatni 22740 102586 182416

Zdroj: S¢itani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani

“Deset véci, které ovliviiuji cenu vaSeho bytu, www.ekonimika.idnes.cz [online]. © 2015 [23. 3.
2015]Dostupné z:http://ekonomika.idnes.cz/deset-veci-ktere-ovlivnuji-cenu-vaseho-bytu-fzm-
/ekonomika.aspx?c=A081009 153225 cbclanky web

' HERMAN, J.: Oceiiovani nemovitosti. Praha: VSE 2005 ISBN 80-245-0947-4

" SLAVATA, David: Oceiiovani majetku, VSB-TU Ostrava, Ekonomicka fakulta, 2006. 132 s.
18 Cesky statisticky urad, S€itani lidu, domi a byt 2011, [online]. © 2015 [20. 4. 2015]
Dostupné z: http://vdb.czso.cz/sldbvo
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Graf 2.1 Vyvoj obydlenych domii s byty podle vlastnika domu mezi s¢itanim 1991
a 2011 (%).

100

%0 86.3 gs.1
80
70

60

40
30

20
134

10 63 104
4.8 |:| E
2.7 32 26
o Q 18 1.5

Soukroma FO Obec, stat Bytova druZstva Jiné PO a ostatni
Viastnictvi domu

O 1991 O 2001 @ 2011

Zdroj: Zdroj: S¢itani lidu, domi a bytd 2011, vlastni zpracovani

Z grafu 2.1 vyplyva, zZe pies 80% obydlenych domu s byty tvoii byty ve vlastnictvi
soukromych osob a zbyvajici mnozstvi zaujimaji domy s byty obecnimi, statnimi,

druZstevnimi a jinych pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli jednotek a ostatnich.

Tab. 2.3 Obydlené byty podle pravniho divodu uzivéani bytu a podle vlastnika domu
k 26. 3. 2011 (pocet).

Vlastnictvi byt Pocet
Obydlené byty celkem 4104635
Soukromé FO 1894868
Obec, stat 372214
Bytova druzZstva 451217
Jind PO 107068
Spoluvlastnictvi vlastnikl byta 908997
Kombinace vlastnikt 259746
Nezjisténo 110525

Zdroj: S¢itani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani

Tabulka 2.3 vyjadiuje celkovy pocet obydlenych byt v CR podle typu vlastnictvi.
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Trh bydleni ve vybrané lokalité

Uvod této kapitoly je zaméfen na struénou charakteristiku mésta Sumperk, jeho
zakladni statistické ukazatele a nasledné rozdéleni meésta na tfi vybrané lokality
(centrum mésta a jeho blizké okoli, jizni ¢ast mésta, tzv. Ceska ¢tvrt, a Horni a Dolni

Temenice) jejich posouzeni.
1.7 Mésto Sumperk

Soucasti okresu Sumperk je 78 obci, z toho 8 mést (Sumperk, Hanu$ovice, Staré
Mésto, Stity, Zabieh, Usov, Mohelnice, Lostice). V roce 2003 byly zruseny okresni
ufady a samospravné kraje a od této doby se pro ucely statni spravy déli na spravni
obvody obci s rozsifenou puisobnosti (Mohelnice, Sumperk, Zabieh), a ty dale na
spravni obvody obci s povéfenym obecnim tufadem (HanuSovice, Mohelnice,
Sumperk, Zabieh). V celém okresu Sumperk je evidovano 121 299 obyvatel, z toho
ekonomicky aktivnich obyvatel je 57 379.

Sumperk je okresnim méstem Olomouckého kraje a jeho okres zaujima celkovy
podil 24,9 % celkové plochy Olomouckého kraje. Mésto je spravnim, politickym
a hospodaiskym centrem severozapadni Moravy. Sumperk ma celkovou rozlohu
1313 km® a diky své poloze, kterd leZi na kiiZovatce cest a Zelezni¢nich trati,
umoznuje piistup do riznych ¢asti Jesenikll a je centrem kultury. Je oznacovan

’ 71.0¢ 19
za ,,Branu Jeseniku“.

' O Sumperku, [online]. © 2015 [30. 4. 2015] Dostupné z:http://www.sumperk.cz/cs/turista/o-

sumperku/
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1.8 Zakladni statistické ukazatele

Mezi zékladni ukazatele patii demograficky vyvoj, hospodaisky a socidlni rozvoj, trh

préce, pfijmy a vydaje obyvatelstva.

1.8.1 Demograficky vyvoj obyvatelstva

Mésto Sumperk eviduje k 31. 12. 2013 celkem 26806 obyvatel, z toho 12711 muzi

a 1495 zen v primérném véku 43,3 let.

Tab. 3.1 Pocet obyvatel za rok 2012 a 2013

Pocet obyvatel 2012 2013
Muzi 12767 12711
Zeny 14103 14095

Celkem 26870 26806

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.1 vyplyvé, Ze vroce 2013 se oproti roku 2012 snizil celkovy pocet
obyvatel 0 0,3%.

Tab. 3.2 Struktura obyvatelstva podle véku

Vékova kategorie Pocet osob 2012 Pocet osob 2013
0-14 3636 3704
15-59 17924 17618
65 5310 5484

Zdroj: Cesky statisticky tfad, vlastni zpracovéni

Pfirozenym tubytkem (Umrtim) se snizil pocet obyvatel vroce 2012 o 66 osob
a stéhovanim o 104 osoby, v roce 2013 pak Slo o 56 osob (umrti) a 8 osob

(stehovani).

Z demografického hlediska dochazi ke stdlému sniZzovani poctu obyvatelstva,

a to hlavné obyvatel v produktivnim véku. ZvySuje se pocet obyvatel v dichodovém

22



veku. Podle priizkumu dojde béhem nasledujicich dvou let ke snizeni poctu obyvatel

mé&sta Sumperk o 100 aZ 150 osob, a to hlavn& z divodu migrace.*

1.8.2 Hospodaisky a socialni rozvoj

V pribéhu roku 2013 se ekonomika v Ceské republice vymanila z recese, ale co se
tykd mésta Sumperk, tak jeho ekonomickd situace se nijak vyrazné nezlepsila.
Potvrzuje to stagnujici mira nezaméstnanosti, ktera pfimo ve mésté za rok 2013 ¢ini

cca 10% obyvatelstva mésta.

1.8.3 Trh prace

Utad prace Sumperk eviduje za rok 2013 podil 10,2 % nezaméstnanych na
obyvatelstvu mésta. Podle délky trvani je nezaméstnanost nejvyssi do 6 mésicu,

coz predstavuje 41,96% nezaméstnanych.

Podle vzdélani nejpocetnéjsi skupinu nezaméstnanych tvoii uchazeéi vyuceni
v oboru (43,42%), se zakladnim vzdélanim (26,55%), stiedoSkolaci s maturitou
21,6%. Nejmensi procento tvoii osoby s vyS$im odbornym vzd€lanim, bakalafi

a vysokoskoléci.

I nadéle pokracuje stagnace vyroby a ta se projevuje predevSim snizovanim
produkce, tzn. 1 sniZovdnim zaméstnanosti v fadé vyrobnich odvétvi a sluzbach.
Piebytek pracovnich sil je pfedevS§im ve strojirenstvi, zdravotnictvi, IT a obchod¢.
Nabidka pracovnich mist neni dostacujici a nedafi se ji regulovat ani dodatecnou
rekvalifikaci. Pro udrZzeni zamé&stnanosti a pro aktivni politiku zaméstnanosti uvolnil
Utad prace finanéni prostfedky, které byly soustfedény zejména ze zdrojt
Evropskych sociadlnich fondd (70%) a které pftispély predevSim na tvorbu

v ;v ’ ’ ’ Vot v vv 7 r 21
spolecensky ucelnych pracovnich mist a na vetejné prosp&sné prace.

1.8.4 Prijmy a vydaje obyvatelstva

Stagnace hospodaiského vyvoje v celé CR se dotkla i ob&anii mésta poklesem jejich

realnych pfijmil. Primémy hruby roéni pifjem domacnosti v Sumperku za rok 2013

® Verejnd databdze, www.czso.cz [online]. © 2015 [20. 4. 2015]

*! Utad prace Sumperk, 2015
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je 170332 K¢ a hrubé rocni vydaje na domdacnost tvoii 152581 K¢. Prevlada
konzumni zpisob zivota, pfedev§im u mladé a stiedni generace. Az 80% vSech
nakupt predméti dlouhodobé spotfeby je financovano pomoci uvéru. Financni
problémy prevladaji piredevSim v domacnostech s nizkym piijmem, u dlouhodobé
nezaméstnanych a rodin po rozpadu manzelstvi. Ve mésté je evidovano pies 300
exekuci, a to prevazné u fyzickych osob. Cenovy propad stavebnich investic,
zejména bytli a domii, se projevil vy$sim zajmem mladych manzelstvi o hypotéku (v
dasledku nizké urokové sazby), nejcastéji na dobu 15 az 30 let s ¢astkou tvéru 1,7 az
2,5 mil. K¢. Prizkum GFK uvedl nej¢astéjsi problémy soucasného zivota v naSem

regionu: 1. Nezaméstnanost, 2. Socialni nejistota, 3. Kriminalita.??

1.8.5 Skladba bytového a domovniho fondu

Celkem se na izemi mésta Sumperk nachazi 2616 z domd, z toho rodinnych je 1584,
bytovych domi 933 a ostatnich budov 99. Z celkového poctu domii uréenych

k bydleni je obydlenych domi celkem 2470, ztoho 1472 rodinnych domt, 923
bytovych domt a ostatnich budov 75.

Tab. 3.3 Skladba domovniho fondu podle vlastnictvi

Domy podle typ | Celke Z toho Z toho Z toho
vlastnictvi m v rodinnych v bytovych ostatnich
domech domech budov
Fyzické osoby | 1574 1383 171 20
Obecni/ stat 68 6 44 18
Bytové druzstvo| 33 1 32 -
Spol. vlastnika | 512 63 445 4
jednotek

Zdroj: S¢itani lidu, domt a bytd 2011, vlastni zpracovani

2 Veiejna databaze, Dostupné z: www.czso.cz [online]. © 2015 [20. 4. 2015]
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V Sumperku zaujimaji dle vlastnictvi nejvétsi ¢ast domy ve vlastnictvi fyzickych
osob, a to 71,98% domi, nasleduji domy ve vlastnictvi spolecenstvi vlastniki
jednotek (23,5%), obecni/statni (3,2%) a domy ve vlastnictvi bytovych druzstev
(1,5%).

Obydlenych byt na Gizemi Sumperka je celkem 11347, z toho v rodinnych domech
se nachazi 1934 obydlenych bytl, v bytovych domech 9249 a ostatnich budovach
164 obydlenych bytt.

Tab. 3.4 Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani

Pravni duvod |Celkem Z. toho Z. toho Z toho
uzivani bytu v rodinnych v bytovych ostatnich
domech domech budov
Obydlené byty | 11347 1934 9249 164
Z toho vlastnim | 1606 1482 114 10
domé
Z toho v 4559 - 4553 6
osobnim
vlastnictvi
Z toho najemni | 2339 131 2129 79
Z toho 1869 - 1868 1
druzstevni

Zdroj: Scitani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani

Tabulka 3.4 zpracovava data obydlenych byti v Sumperku a jejich rozdéleni podle

pravniho divodu uZivani.
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Tab. 3.5 Procentudlni zastoupeni byt podle dispozice

Typ bytu %
1+1, 1+kk 4,6
2+1, 2+kk 12,4
3+1, 3+kk 30,06
4+1,4+kk 33,88
5+1 a vice 11,9

Zdroj: Scitani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani

V tabulce 3.5 je zaznamenan procentualni podil bytd podle velikosti v Sumperku.
Nejvétsi podil zaujimaji byty 4+1 a to 33,8%, poté se tadi byty 3+1 s 30,06% a mezi
byty s nejmens$im podilem patii byty 2+1, 5+1 a vice a byty 1+1, ty celkem tvoii jen
4,6% celkového poctu byti. »

1.9 Zdroj dat

Pro vyhledavéni z databaze byl zvolen server www.sreality.cz. Tento server je jeden
z nejpouzivangjSich a nejrozsahlejSich jak pro zdjemce o nemovitosti, tak i pro
realitni kancelafe, je velmi piehledny a jeho pouZiti je jednoduché. Data byla cerpana
vrozmezi od bfezna 2015 do dubna 2015. V analyze je zpracovdno celkem 91
inzerci, které jsou rozc¢lenéné podle typu vystavby na byty panelové a cihlove, podle
typu vlastnictvi na osobni, druzstevni a statni/obecni byty. Dale je inzerce roz¢lenéna

podle dispozice bytu a jeho primérné velikosti, ceny a poctu inzerci.
Celkovy pocet inzerci na panelové, cihlové byty a inzerce dle vlastnictvi

Analyza je zpracovana z celkového poctu 91 inzerci, rozdéleni na panelové byty 53
a 38 inzerci na byty cihlové. Dalsi zpracovani dat je podle typu vlastnictvi, kdy
nejvetsi ¢ast, a to 76 inzerci, ptipada na byty v osobnim vlastnictvi, dale 12 inzerci
na byty druzstevni a 3 inzerce na byty obecni/statni. V kategorii byty 1+1, 1+kk je
celkem 9 byt v osobnim vlastnictvi, 3 v druzstevnim vlastnictvi a 2 ve vlastnictvi

mésta. V kategorii byty 2+1, 2+kk se nachazi celkem 34 byti v osobnim vlastnictvi,

% Cesky statisticky ufad, S€itani lidu, domii a byti 2011, [online]. © 2015 [20. 4. 2015]
Dostupné z: http://vdb.czso.cz/sldbvo
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3 v druzstevnim vlastnictvi a 0 ve vlastnictvi mésta. V posledni kategorii, byty 3+1,
3+kk, je byt v osobnim vlastnictvi 33, 6 v druzstevnim vlastnictvi a 1 ve vlastnictvi

meésta.

Rozdéleni inzerce podle lokalit

Celkoveé nejméné je inzerci na byty 1+1, 1+kk, kdy pocet inzerci v lokalité centrum
mésta je 6, v Horni a Dolni Temenici 5 a nejnizsi pocet inzerci je v lokalité jizni casti
mésta. Byty 2+1, 2+kk maji nejvyssi nabidku spolu s byty 3+1, 3+kk, a to v lokalité
centrum mésta a Horni a Dolni Temenice, a to 12 a 18 inzerci, op€t nejnizsi inzerce
je v lokalité jizni Casti mésta, a to 7. Byty 3+1, 3+kk maji nejvice (18), inzerci
v Horni a Dolni Temenici, poté 17 inzerci v centru mésta a nejnizsi pocet (5 inzerci)
v jizni ¢asti mesta.

1.10 Metodika zpracovani

V tivodu této kapitoly je trh zhodnocen podle primérnych cen byti dle vlastnictvi,
jejich velikosti a primérné velikosti bytu v m”. Po zpracovéni tohoto priizkumu je
dale trh roz¢lenén podle doporuceni na tfi vybrané lokality, které se déli na lokality
preferované — prvotradé a nepreferované — druhotadé. Mésto ma tii katastralni uzemi,
ale jejich porovnani by bylo neucelné, jelikoz se dvé ztéchto tzemi nachazeji
v severni ¢asti mésta nazyvané jako Horni a Dolni Temenice a jsou témeéf totozné.
Proto byl vybér lokalit zvolen na zdkladé doporuceni odhadce, kazda v jiné casti
mésta, aby bylo moZné provést jejich efektivni srovnani. Prvni lokalita centrum
mésta a blizké okoli se nachazi ve stiedu tzemi a od dalsi lokality jizni ¢asti mésta ji
déli hlavni silnice a Zelezni¢ni trat, posledni zvolena lokalita zaujima jiZ zminéné
katastralni uzemi Temenice. Déle je trh zkouman podle technologie vystavby na byty

panelové a cihlové.

Primérné ceny byti dle vlastnictvi

Zhodnoceni trhu podle primérné ceny bytu dle typu vlastnictvi a velikosti bytu.
Z tabulky 3.6 vyplyva, Ze nejvyse se drzi ceny byt v osobnim vlastnictvi, nasleduji
byty druzstevni a méstské. Cena bytu je ovlivnéna stavem, ktery v dané analyze neni

zohlednén, proto u méstského bytu 3+1 je cena vysokd, ale to je ovlivnéno velkou
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rozlohou bytu, ktery byl navic po rekonstrukci. VétSina bytd v analyze byla

v primérném stavu.

Tab. 3.6 Primérné ceny bytt dle vlastnictvi

Typ vlastnictvi 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
Osobni 734 499 K¢ 775 733 K& 1 061 500 K¢&

Druzstevni 623 333 K¢ 973 333 K¢ 806 500 K¢
Statni/ obecni 572 500 K¢ 74dné 1 550 000 K¢&

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Primérna velikost bytu v m’

Velikost panelového bytu se v praméru 1isi o 10 m” od velikosti cihlového bytu, jen
u bytu 3+1 se v priméru li§i o 36 m*, pii¢emz cihlové byty maji vétsi rozlohu. Viz

tabulka 3.7.

Tab. 3.7 Pramérna velikost bytu v m*

Typ bytu Velikost panelovy byt Velikost cihlovy byt
1+1, 1+kk 39 m’ 43 m’

2+1, 2+kk 49 m” 59 m”

3+1, 3+kk 64 m” 100 m

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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1.11 Vybrané lokality

Jednotlivé rozdéleni podle typu lokality na centrum mésta a jeho blizké okoli, které
se nachazi ve stiedu mésta, déle na jizni ¢ast mésta nazyvana tzv. Ceska &tvrt
a posledni lokalita Horni a Dolni Temenice, ktera se nachazi v severni ¢asti mésta.
Nemovitosti se v téchto lokalitich cenové 1iSi zejména kvuli jejich dostupnosti
do centra mésta. V jednotlivych lokalitach se nachdzi jak byty panelové, tak byty
cihlové. Sumperk je neobvykly tim, Ze mé podstatné vyssi poéet cihlovych byti nez
byt panelovych. Jen v lokalit¢ Horni a Dolni Temenice se nachéazeji pouze byty

panelové, protoze toto sidli§té je nejmladsi v Sumperku a byty cihlové se v tomto

obdobi uz nestavély.

Obrazek 3.1 Mapa rozdé¢leni mésta na dané lokality
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1.11.1 Lokalita centrum mésta a jeho blizké okoli

Do této lokality patFi celé centrum mésta a spadaji sem napiiklad ulice
Komenského, Jesenicka, Lidicka, Zabiezska, 8. kvétna, Jeremenkova a na né
navazujici, celé sidlisté¢ Sever, ulice Evaldova, Jifiho z Podébrad a byty u byvalych
kasaren a vSe od nich smérem ke stfedu mésta. Tato lokalita spadd do skupiny

preferované — prvoradé.

Obrazek 3.2 Mapa centra mésta a jeho blizkého okoli
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Zdroj: Mapy, vlastni Gprava

Tato lokalita zaujima nejvéts§i polohu mésta, v této oblasti se nachazi historické
centrum mésta. Podél Hlavni tfidy jsou predevSim byty cihlové, ale jejich prodejnost
pfimo v centru je minimalni, jelikoz v centru jsou vysoké ceny a kvili hluku
z diskoték a barl nepatii tyto byty k pfili§ vyhleddvanym. Centrum obepinaji mala
sidliste, ktera jsou pro svou polohu a mensi zalidnéni naopak vyhledavana. VétSinou
jsou to cihlové nebo mensi panelové domy. Kazdé sidlist¢ ma dostatek moZznosti
parkovani a parkovou upravu zelené. Tato sidli§t¢ jsou nejzadané€jSi pro svou pési
dostupnost do centra mésta, obcanskou vybavenost a dostupnost vlakového

a autobusového nadrazi. V blizkosti se nachdzi né€kolik zadkladnich a matefskych
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Skol, které¢ jsou p&sky dostupné, supermarkety a nakupni centrum Kaufland. Sidliste
jsou nejzadangjsi pro rodiny s détmi, jsou klidné, oddéleny od hlavni silnice a jsou

relativné bezpecné.

Vyjimkou je uskupeni tii panelovych domi, které se nachéazi asi 30 metri od pé&si
z6ny. Toto sidlisté neni prili§ vyhledavané, resp. poptavka po bytech na tomto sidlisti
je minimalni, protoze jsou zde 13- ti poschod’ové panelové domy obyvané velkym

mnozstvim obyvatel a jsou obepnuty ze vSech stran komunikaci.

Byty

Bytové vystavba se sklada zcihlovych a panelovych byti a je zde pomérné
rozvolnéna zastavba a parkova uprava okolni zelené. Byty v této lokalité jsou
nejdrazsi ve mésté a na realitnim trhu se pfimo vyhledavaji. RozliSuji se uz pak jen

z hlediska kvality bytu nebo konkrétniho domu.
Byty 1- pokojové

Do této kategorie jsou fazeny byty 1+1 a 1+kk. Je to nejméné vyhodna kategorie
bytli v poméru jeho velikosti k cené. Na trhu neni moc zZadana a nabidka téchto byt
je minimalni. V této lokalité se nachazi jen par nabidek. Tyto byty jsou nejzadané;si

pro jednotlivce nebo mladé pary a lidi v diichodovém véku.

Pramérné ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 14423 K&/m? az
po cenu 18333 K&/m? v primémé cend 16378 K&/m” . Podstatné vyssi nabidka je u
bytii cihlovych, ale jejich cena je pomémé vyssi. Ceny se pohybuji od 17000 K&/m?
do 18936 K&/m” v praméru 17645 K&/m®.

Tab. 3.8 Primérna cena 1- pokojovych bytli ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m® Primérna cena K¢&/m®
Panelovy 14423 - 18333 16378
Cihlovy 17000 - 18936 17645

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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Z tabulky 3.8 je patrné, Ze cena cihlovych byt v této lokalité je vyssi, a to o 7,8 %,
nez cena panelovych bytt. Celkové lze fici, ze takto dispozicné feSené byty jsou na

tomto trhu s ohledem na jejich kvalitu a rozlohu predrazené.
Byty 2- pokojové

Do této kategorie se fadi byty 2+1 a 2+kk. Nabidka téchto bytt, jak panelovych tak

cihlovych, je v této lokalité rozsahla.

Primémé ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 16588 K&/m?” az
po cenu 25581 K&/m® s pramérnou cenou 21211 K&/m?®. Ceny cihlovych bytd se
pohybuji od 13888 K¢&/m* do 19000 K&/m” a jejich praméma cena je 16733 K&/m?.

Panelové byty v této dispozici jsou drazsi nez byty cihlové.

Tab. 3.9 Priimérna cena 2- pokojovych bytl ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m®
Panelovy 16588 - 25581 21211
Cihlovy 13888 - 19000 16733

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.9 vyplyva, ze cena panelovych byti je vyssi o 26,8 % nez u bytl
cihlovych. Diivodem je stav, ktery byl u panelovych byti v této dispozici lepsi.

Byty 3- pokojové

Do této kategorie spadaji byty 3+1 a 3+kk. Nabidka bytl je velmi rozsahla, a to jak
v panelové tak v cihlové vystavbé. Tyto byty jsou nejvyhleddvanéjsi pro rodiny
sdétmi pro jejich velikost a neprichodnost pokoji. Jejich cena je adekvatni

k velikosti bytu.

Pramérmé ceny v této lokalité se u panelovych byt pohybuji od 13066 K&/m?* az po
cenu 17333 K&m? v primérné cend 14488 K&/m”. Ceny cihlovych bytii zaginaji od

16924 K&/m?” do 25377 K&/m” a jejich pramérna cena je 20208 K&/m?.
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Tab. 3.10 Primérna cena 3- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?
Panelovy 13066 - 17333 14488
Cihlovy 16924 - 25377 20208

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.10 vyplyva, zZe v této skupin€ je cena cihlovych byti az o0 40 % vyssi nez
u panelovych byti. Je to pfedevSim dano tim, Ze tyto panelové byty se nachazi

v Casti, ktera neni pfili§ atraktivni, a proto je jejich cena nizsi.
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1.11.2 JiZni a men3i ¢ast mésta Sumperk

Tato lokalita je oznaCovana jako tzv. Ceskd Ctvrt. Nachazi se v jizni Casti mésta

a spadaji sem ulice TyrSova, UniCovska, Zerotinova, Javotficko a dalsi.

Obréazek 3.3 Mapa jizni ¢asti mésta tzv. Ceska étvrt’
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Zdroj: Mapy, vlastni Gprava

Je charakteristickd konkrétnim hendikepem nebo jejich soustfedénim. Na prvnim
misté je umisténi mésta jako celku a zfetelnym negativnim vlivem je rozdé€leni mésta
na dvé ¢asti trasou Zeleznice s nadraZzim a soubéZnou silnici I/11 Ostrava — Hradec
Kralové. Jizni a mensi &ast, tzv. Ceskd &tvrt je zastavéna rodinnymi domy
a bytovymi domy, ale je zde i nejvetsi prumyslovd zona. Neni zde zékladni ani
matefskd Skola, za vétSinou obcanské vybavenosti je tieba se vypravit na druhou

stranu pres prejezd a frekventovanou silnici. Tato ¢ast spada do méné preferovanych

lokalit mésta.
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Byty

Poptavka po bytech v této lokalité je nizka, jsou tézce prodejné, kviili vzdalenosti do
centru mésta, nedostatku obCanské vybavenosti a primyslové zon€. Nejvetsi Cast
bytli zde zaujimaji byty cihlové. Ceny byt jsou zde az o 10% niz§i nez byty

v centralni ¢asti mésta.
Byty 1- pokojové
Nabidka jednopokojovych panelovych i cihlovych bytt je v této lokalit¢ minimalni.

Pramérné ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 12970 K&m? az
po cenu 16300 K&/m?® v pramémé cené 14635 K&/m”. Ceny cihlovych byta se
pohybuji od 15678 K&/m?* do 17879 K&/m? v priméru 16778 K&/m®.

Tab. 3.11 Primérné cena 1- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m®
Panelovy 12970 - 16300 14635
Cihlovy 15678 - 17879 16778

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.11 vyplyva, Ze cena cihlovych bytl je zde o 14,6 % vys$i nez cena bytl

panelovych.
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Byty 2- pokojové

Primémé ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 16370 K&/m? az
po cenu 18345 K&m? v pramémé cend 17357 K&/m?. Ceny cihlovych byt se
pohybuji od 16450 K&/m? do 18798 K&/m? a jejich pramérna cena je 17624 K&/m?.
Ceny cihlovych byt jsou o 1,5 % vyssi nez u bytl panelovych. Viz tabulka 3.12.

Tab. 3.12 Primérné cena 2- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Priimérna cena K&/m®
Panelovy 16370 - 18345 17357
Cihlovy 16450 - 18798 17624

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
Byty 3- pokojové

Pramérné ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 10937 K&/m?® az
po cenu 11470 K&m?® v pramémé cend 11203 K&/m®. Ceny cihlovych byt se
pohybuji od 16345 K&m?® do 21568 K&/m?, primérna cena je 18956 K&m®. Cena
cihlovych byti je 0 69 % vyssi nez cena byt panelovych. Viz tabulka 3.13.

Tab. 3.13 Primérna cena 3- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m® Primérna cena K¢&/m®
Panelovy 10937 - 11470 11203
Cihlovy 16345 - 21568 18956

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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1.11.3 Lokalita Dolni a Horni Temenice

Tato lokalita se nachazi v severni ¢asti mésta a tvofi ji ulice Prievidzka, Temenicka,

Finskd, Zahradni, Pod Senovou, Jugoslavska a dalsi.

Obrazek 3.4 Mapa Dolni a Horni Temenice
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Zdroj: Mapy, vlastni Gprava

V lokalité se nachdzi nejmladsi panelové sidlisté, které je od sttedu mésta vzdaleno
cca 2 km a je na ném vici ostatnim hodnocenym lokalitdm nejvyssi hustota obyvatel
a nejhlfe upravené okoli. V zastavbé pifevladaji osmipodlazni domy, jsou zde
omezené moznosti parkovani. Za velkou ¢asti sluzeb a vys§i vybavenosti je tfeba
dojizdét méstskou nebo vlastni dopravou. Je zde sice zakladni i mateiska Skola,

ale ptesto je o zdejsi byty nejmensi zajem.
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Byty

Nabidka bytl v této lokalité je nejrozsahlejsi, ale ceny jsou nejnizsi ve mésté (o 10%
a vzdalenosti do centra mésta. Byty v této lokalité jsou pouze panelové. Poptavka po
bytech se vice soustfed’'uje na Dolni Temenici, ktera je blize stfedu mésta a byty

v této Casti se lépe prodavaji nez byty v Horni Temenici, ktera je vzdalené;si.
Byty 1- pokojové

Nabidka jednopokojovych panelovych je nejvétsi ze vSech tii lokalit. Primérné ceny
v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 14423 K&m?” aZ po cenu 17105
K&m® v primémé cené 16620 K&/m”. Viz tabulka 3.14.

Tab. 3.14 Primérné cena 1- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m® Primérna cena K¢&/m®

Panelovy 14423 - 17105 16620

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
Byty 2- pokojové

Pramérné ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 11018 K&m? az
po cenu 19444 K&/m?® v pramérné cené 15207 K&/m®. Viz tabulka 3.15.

Tab. 3.15 Primérné cena 2- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Priimérna cena K&/m®

Panelovy 11018 - 19444 15207

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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Byty 3- pokojové

Primérmé ceny v této lokalité se v panelovych bytech pohybuji od 2200 K&/m? aZ po
cenu 14398 K¢&/m” v primérné cené 10801 K&/m’. Viz tabulka 3.16.

Tab. 3.16 Primérné cena 3- pokojovych byt ve vybrané lokalité

Typ bytu Rozptyl cen K&/m? Primérna cena K&/m?

Panelovy 9200 - 14398 10801

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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Interpretace vysledkii a doporuceni

Z celkového podtu 91 inzerci nabizejicich prodej byti na celém tzemi Sumperka se
nejvetsi Cast inzerci nachazi v lokalit¢ Horni a Dolni Temenice, a to 45%, je to
zastavbu panelovych bytl, dalSich 38% je v lokalité 1, ktera je ve stfedu mésta a jeho
okoli (centrum a ostatni sidlist¢ kolem n¢j), zaujima tedy plosné velky podil celého
mésta. Lokalita Cislo 2 je nejméné rozsahld a tvoii mensi okrajovou c¢ast a velky
podil, zde tvoii primyslové objekty. Také se v ni nachdzi nejméné bytil, a proto je
tedy podil inzerce nejmensi, a to 16%. Nejvice inzerci je pak na byty 2+1 a 3+1. Viz
tabulka 4.1.

Tab. 4.1 Pocet inzerci v jednotlivych lokalitach

Lokality 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
Lokalita 1 6 12 17
Lokalita 2 3 7 5
Lokalita 3 5 18 18

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Tabulka 4.2 znazornuje pocet inzerci na panelové a cihlové byty rozdélenych podle
velikosti. Celkové 1ze zhodnotit, Ze inzerce panelovych byti je 58% a na cihlové

42%. Na jednotlivé byty pfevahuje inzerce 3+1, 2+1.

Tab. 4.2 Pocet inzerci na panelové a cihlové byty

Typ bytu 1+1, 1+kk 2+1, 2+Kkk 3+1, 3+kk Celkem
Panel 4 24 25 53
Cihla 10 13 15 38

Celkem 14 37 40

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

V tabulce 4.3 je zaznamendn pocet inzerce dle jednotlivych typl vlastnictvi. Nejveétsi

podil inzerce (83%) je na byty v osobnim vlastnictvi, 13% na byty druzstevni a 3%
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na byty statni/obecni. Méstské byty prodavd a nabizi hlavné samotné mésto
Sumperk, nejprve svym ndjemcim, v piipadé, Ze byt odmitnou, poté vyhlasi
vybérové fizeni a uveiejni nabizené byty na uiedni desce a dale prodava formou

drazby, tyto uveiejnéné inzerce jsou spise vyjimkou.

Tab. 4.3 Pocet inzerci podle typu vlastnictvi

Typ vlastnictvi 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
Osobni 9 34 33
Druzstevni 3 3 6
Statni/ obecni 2 0 1

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

V tabulce 4.4 jsou zaznamenany primérné ceny bytd dle vlastnictvi. NejvySe se
pohybuji ceny bytl v osobnim vlastnictvi a celkové je cena ve vSech kategoriich
o 10-15% nizsi, jak ve vlastnictvi osobnim. Z internich zdroji mésta Sumperk se
cena bytd (3+1) pii prodeji soutasnému najemci pohybuje okolo 8500 K&/m? viz
ptiloha 1. Nabizené byty z roku 2013. Pfi prodeji nabizen¢ho bytu ve vybérovém
fizeni je cena uvedena v piiloze 1., tato cena je vyvoldvaci a nadile se zvySuje

formou ptiklepa.

Tab. 4.4 Primérné ceny bytl dle vlastnictvi

Typ vlastnictvi 1+1, 1+kk 2+1, 2+Kkk 3+1, 3+kk
Osobni 734 499 K¢ 775 733 K¢ 1 061 500 K¢
Druzstevni 623 333 K¢ 973 333 K¢ 806 500 K¢
Statni/ obecni 572 500 K¢ z4dné 1 550 000 K¢

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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1.12 Pramérné ceny bytii dle vlastnictvi

V tomto odstavci je porovnani jednotlivych bytt dle primérnych cen vlastnictvi

a velikosti bytu.
1+1, 1+kk

Ceny dle vlastnictvi se lisi a to tak, ze byty 1+1, 1+kk v osobnim vlastnictvi jsou
o 17,8 % drazsi, jak byty ve vlastnictvi druzstevnim a v priméru cena bytl

ve vlastnictvi mésta, oproti bytim osobnim a druzstevnim je nizsi o 18,6 %.
2+1, 2+kk

Byty v druzstevnim vlastnictvi jsou v této kategorii 2+1, 2+kk vyssi, jak ceny

v osobnim vlastnictvi, a to 0 25 %.
3+1, 3+kk

V této kategorii byt 3+1, 3+kk je nejdrazsi byt ve vlastnictvi mésta, vybirdn pouze
z jedné inzerce, tudiz tento fakt mize byt zkresleny. Cena méstského bytu je o0 46 %
vys§i, jak cena bytu v osobnim vlastnictvi. Cena bytu v osobnim vlastnictvi je 0 31 %

vys$$i, nez cena byt v druzstevnim vlastnictvi.

1.13 Srovnani byt v jednotlivych lokalitach

V této kapitole je uvedeno srovnani cen byti v jednotlivych lokalitdich podle typu

a jejich dispozice.
1.13.1 Srovnani byti panelovych a cihlovych 1+1, 1+kk
Porovnanim udajl o panelovych bytech o dispozici 1+1, 1+kk, jsou ceny panelovych

bytd nejvyssi v lokalité &islo 3, a to s prim&rnou cenou 16620 K&/m?, poté lokalita

&islo 1 s pramé&rmou cenou 16378 K&/m?, kterd se 1isi jen o 1,5%. V lokalit& &islo 2 je

v

lokality 1 a3 0 12,8 %.
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Ceny cihlovych byt 1+1, 1+kk jsou nejvyssi v lokalité 1 s primérnou cenou 17645
K&/m?, a poté v lokalitd 2 s primérnou cenou 16778 K&m?”. V procentech je cena

vyssio 5 %.

1.13.2 Srovnani byt panelovych a cihlovych 2+1, 2+kk

Cena panelovych byt 2+1, 2+kk je nejvyssi v lokalité 1 s primérmnou cenou 21211

K&/m2, poté v lokalité 2 s prim&rmou cenou 17624 K& m?, hodnoty se lisi o 20 %.

v

se cena lisi od lokality 1 a2 0 27 %.

Ceny cihlovych byt 2+1, 2+kk jsou nejvyssi v lokalité 2 s primérnou cenou 17625
K&/m?, a poté v lokalité 1 s pramé&rnou cenou 16733 K&/m?. V procentech je cena

vyssi o 5,3 %.
1.13.3 Srovnani byti panelovych a cihlovych 3+1, 3+kk

Cena panelovych byt 3+1, 3+kk je nejvyssi v lokalité¢ 1 s primérnou cenou 14488

K& m?, poté v lokalitd 2 s praim&rnou cenou 11203 K& m?, hodnoty se li§i 0 29 %.

cvwr

se cena lisi od lokality 1 a2 o 19 %.

Ceny cihlovych byt 3+1, 3+kk jsou nejvyssi v lokalité 1 s primérnou cenou 20208
K&/m?, a poté v lokalité 1 s praimérnou cenou 18956 K&/m?. V procentech je cena

vyssi 0 6,6 %.
Tyto data o srovnani byti jsou pro pfehlednost zaznamenana v ptiloze ¢islo 3.

Tab. 4.5 Pramérna velikost bytu v m”

Typ bytu Velikost panelovy byt Velikost cihlovy byt
1+1, 1+kk 39m’ 43 m°
2+1, 2+kk 49 m* 59 m®
3+1, 3+kk 64 m” 100 m*

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani
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Jeden z rozhodujicich faktort pfi koupé nemovitosti je jeji cena. Cena panelovych

bytli se od cen cihlovych mize vyrazné liSit. To ndm potvrzuje srovnani cen bytl

cv w7

Nejcastéjsi zminovand nevyhoda bydleni v panelovém byté je, ze slySite i1 to, co
nechcete napf. chlizi v byté ¢i na chodbé a navic samotné panely zvuk velmi dobie
nesou. Co se tyka soukromi, tak to v panelovém byté urcité ocekavat nemiizete.
Panelové byty vSak nemusi byt jen deseti €i vice patrové kolosy, ale i takové, které
laik od cihlového domu nerozezna. Vyhodou v téchto mensich, vétSinou 5 ti
podlaznich panelovych domu je, ze 1lidé nemusi sdilet stejny vchod s dal$imi tfemi
sty lidmi. Nevyhodou je i Zivotnost panelovych domd, kterd je napldnovana na 30 let

a tudiz vétSina z nich uz ptesluhuje.

Cihlové byty naopak nabizi vyhodu v lepsi zvukové izolaci, zpravidla maji velmi
silné¢ zdi a nachazi se v rodinnych ¢i mensSich cihlovych domech. Nabizi vétSinou
stejny pocet mistnosti jako u panelovych byti, ale s vétsi podlahovou plochou. Toto
tvrzeni ndm dokazuje tabulka ¢islo 4.5, kdy malé panelové byty (1+1, 2+1) jsou o 10
m” mengi, jak byty cihlové a velké panelové byty (3+1) maji az o 36m” mensi rozlohu
nez byty cihlové. Nevyhodou u cihlovych byti mohou byt vysoké stropy, které jsou
pro tyto byty typické, a to hlavné kvili vytapéni, které je financné naro¢néjsi, jak u
byt panelovych. Vysoké stropy nemusi byt vSak nutné nevyhodou, nabizi totiz
nckolikero vyuziti, jako napf. patro na spani ¢i tlozny prostor. Po shrnuti vyhod
a nevyhod bydleni v panelovém ¢i cihlovém byté je dale bezpochyby pro mnohé
rozhodujici lokalita, ve které se byt nachazi, v tomto srovnani je patrné, Ze nejdrazsi
ceny bytl jsou v lokalit¢ centra mésta a jeho blizkého okoli, je tak dano kvili jeho
dostupnosti do centra, vétSinou se jedna o mala sidlisté, jak menSich panelovych
domil tak cihlovych, kterd nejsou pfili§ zalidnéna a jsou idedlni pro rodiny s détmi,
hlavné kvili dostupnosti do matefskych a zakladnich Skol, obCanské vybavenosti
a dalSich vyhod. Proto jsou také ceny bytl vtomto mist¢ nejdrazs$i a hlavné

nejvyhledavané;si.

Jizni ¢ast mésta ma nejmensi rozlohu a jeji negativum je hlavné v tom, ze ji od

veskeré obcanské vybavenosti d€li hlavni silnice a Zeleznicni trat’. Na vétSin€ uzemi
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se nachdzi primyslovéa zo6na, a proto neni tato lokalita pro kupujici pfili§ atraktivni

1 diky vzdalenosti do centra mésta.

V lokalit¢ Horni a Dolni Temenice je zastavba pouze panelovych bytd, které tvoii
Sirokou zastavbu panelovych domt a jsou pielidnéné. Nachazi se hlavné kolem cesty
se Spatnou moznosti parkovani a prostiedi zde neni pfili§ vzhledové upravené.
Vzdalenost do centra je asi 2 km, sice je tam matetska a zakladni §kola, ale kupujici

o0 tyto byty nemaji zajem.

Graf 4.1 Ceny byta ve vybranych lokalitach
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Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani

Jak ukazuje graf 4.1 celkové nejdrazsi byty, jsou byty 3+1, 3+kk v cihlové zastavbe
a to v lokalité Cislo 1 poté v lokalité ¢islo 2. V panelovych bytech 2+1,2+kk jsou
ceny nejvyssi v lokalité Cislo 1, 2 a 3. Byty 1+1, 1+kk maji vyss$i cenu v cihlové

zastavbe, nez v panelové a to od lokality 1, 2. Shrnutim jsou ceny panelovych byt
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v lokalité 1, primérmé o 22% drazsi jak byty v lokalité ¢islo 2 a rozdil cen 2% je
mezi lokalitou 2 a 3, kdy v lokalité 2 jsou byty drazsi. Cihlové byty jsou o cca 3%

draz$i v lokalité 1 nez ve druhé lokalité.

Nasledna doporudeni jsou shrnuta na modelovych situacich jednotlivych fézi
zivota. Napiiklad bydleni pro mlady par ¢i jednotlivce. Jedna se predevsim
o bydleni startovaci, kde lokalita neni pfili§ dilezita, dostupnost do centra neni velky
problém, rozhodujici je spiSe cena nemovitosti. Tato skupina obyvatel preferuje spise
mensi byty za co nejniz$i cenu. Proto je pro tuto skupinu vhodné bydleni

v panelovych bytech, vétsinou 1+1 nebo 2+1.

Rodiny s détmi jsou naroc¢néjsi, jak na lokalitu, tak velikost bytu. Rozhodujici je
lokalita, kdy je dulezita dostupnost do mateiskych a zékladnich $kol, do prace
a veskera obcCanské vybavenost. Ddle je pro tuto skupinu dilezita forma vlastnictvi,
protoze vétSina obyvatel si pofizuje bydleni na uvér a potiebuji svoji nemovitost
zastavit. Rodinam s détmi Ize doporucit vétsi byty 3+1, 4+1 nejlépe v cihlovych nebo
mensich panelovych domech v lokalité centra a jeho blizkého okoli, kde je n€kolik
malych sidlist’ s parkovou Upravou, détskymi hfisti a s menSim poctem obyvatel,

tudiz je tu 1 bezpecnéji.

Posledni skupinou osob jsou starsi pary dichodového véku, které preferuji mensi
byty, zpravidla byty 2+1, které jsou mén¢ finann€ ndrocné na provoz a nachazi se
v pfizemnich patrech nebo v panelovych bytech s vytahem. Dtlezitd je pro tuto
skupinu osob dopravni dostupnost napft. k l€kafi, na nadkupy atd. Nezélezi jim na
dostupnosti Skolstvi, proto je doporuceni pro bydleni lokalita jizni ¢asti mésta, ktera

je klidna a tvoii zastavbu mensich cihlovych domi.
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Zaveér

Bakalafskéd prace byla zaméfena na analyzu trhu s byty ve vybrané lokalité.
Vybranou lokalitou se stalo mésto Sumperk. Uzemi mésta je v praci dile rozdéleno
na tfi odhadcem doporucené lokality, jedna se o lokalitu centrum mésta a jeho blizké

okoli, jizni ¢ast mésta tzv. Ceska ¢tvrt a severni ¢ast Horni a Dolni Temenice.

Cilem bakalafské prace bylo porovnat ceny byti ve vybranych lokalitich mésta
Sumperk. Porovnani bylo zpracovano z hlediska dispozice, typu bytu a primérné
ceny za m ° v jednotlivych lokalitach mésta. Cely trh byl dale zhodnocen podle poctu
inzerce, které byly rozdéleny nasledovné. Pocet inzerce v lokalitach podle typu bytu
(panelové a cihlové), podle typu vlastnictvi a primérnych cen byt dle vlastnictvi

a prumérné velikosti bytu (panelové, cihlové).

Vsechny tyto cile byly splnény. Pro splnéni téchto cili jsem pouzila metody

porovnavani, indukce, dedukce a statistické zpracovani dat.

Z celkového zpracovani dat na inzerce byla nejvétsi ¢ast nabizenych bytd, a to 45%
na lokalitu Horni a Dolni Temenice, dalSich 38% pfipadd centru mésta a jeho
blizkému okoli a zbyvajici procenta zaujima nejmensi oblast jizni ¢asti mésta.
Nejvice inzerci je pak jednotlivé na byty 2+1 a 3+1 z celkového poctu 82% spada do
této kategorie. Cihlové byty tvofi na celém tzemi Sumperka velky podil a inzerce,
prave na nabidku téchto byti tvoii 42%, ostatnich 58% je na byty panelové, které se
nachazi hlavné v severni ¢asti mésta. Podle typu vlastnictvi nejvétsi podil inzerce
zaujimaji byty v osobnim vlastnictvi (83%), 13% druzstevni byty a 3% byty

obecni/statni.

Dle primérnych cen vlastnictvi jsou byty v osobnim vlastnictvi nejdrazsi, a to o 10
az 15% oproti bytim druZstevnim a obecnim/statnim, dale se ceny liSi podle
jednotlivé dispozice bytu v kategorii 1+1, 1+kk jsou byty v osobnim vlastnictvi
o 17,8% drazsi jak byty druzstevni a v priméru jsou obecni byty levnéjsi o 18,6%
oproti ostatnim dvéma typtim vlastnictvi. U bytd 2+1, 2+kk bylo zjisténo, ze jsou o
25% drazsi nez byty druzstevni oproti bytiim v osobnim vlastnictvi. Kategorie byt
3+1, 3+kk je nejdrazsi byt méstsky o 46% jak byt v osobnim vlastnictvi. Nejlevnéjsi

je pak byt v druzstevnim vlastnictvi, a to 0 31% jak byt v osobnim vlastnictvi.
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Posledni zpracovani dat je pomér cen v jednotlivych lokalitach za panelové a cihlové
byty a jejich cena za m?. Celkové lze shrnout, Ze v lokalité centra mésta jsou
panelové byty v priméru o 22% drazsi jak byty v jizni ¢asti mésta a rozdil cen 2% je
mezi jizni ¢asti mésta a Horni a Dolni Temenici, kdy v jizni ¢asti mésta jsou byty
drazsi. Cihlové byty jsou zhruba o 3% drazsi v lokalité centra mésta nez v jizni Casti

mésta.

Trh sbyty méa za sebou v Sumperku jiz vice jak dvacetilety vyvoj. S uréitou
pravdépodobnosti 1ze odvodit i dal§i pokracovani, na které bude mit vliv vyvoj poctu
obyvatel. Od roku 2000 sice klesl pocet obyvatel o vice jak 10%, ale zajem o byty je
predevs§im vyvolan nastupem nové generace a jeji poticbou bydleni. Da se
predpokladat, ze trh s byty bude nadale mirné aktivni a ceny budou nepatrné stoupat

v zavislosti na vyvoji ekonomiky a inflaci.
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ProhlidSeni o vyuziti vysledka bakaliiské priace
Prohlasuji, ze

-jsem byla sezndmena s tim, Ze na mou bakalafskou praci se plné vztahuje zakon ¢&.
121/2000 Sb. — autorsky zékon, zejména § 35 — uZiti dila v ramci obéanskych a
nabozenskych obradi, v ramci Skolnich pfedstaveni a uziti dila §kolniho a § 60 —

skolni dilo;

- beru na védomi, ze Vysoka $kola bariska — Technicka univerzita Ostrava (déle jen
VéB-TUO) ma pravo nevydeéle¢né, ke své vnitini potiebé, bakalafskou praci uzit (§

35 odst. 3);

- souhlasim s tim, Ze bakalaiskd prace bude v elektronické podobé¢ archivovéana v
Ustedni knihovné VSB-TUO a jeden vytisk bude uloZen u vedouciho bakalaiské
prace. Souhlasim s tim, Ze bibliografické Uidaje o bakalafské praci budou zveiejnény

v informaénim systému VSB-TUOQ;

- bylo sjednano, ze s VSB-TUO, v piipad& zajmu z jeji strany, uzaviu licenéni

smlouvu s opravnénim uzit dilo v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zékona;

- bylo sjednéno, ze uzit své dilo, bakalatskou praci, nebo poskytnout licenci k jejimu
vyuZiti mohu jen se souhlasem VSB-TUO, kterd je opravnéna v takovém pipadé ode
mne pozadovat pfiméfeny pifspévek na uhradu nakladd, které byly VSB-TUQ na

vytvofeni dila vynaloZeny (az do jejich skute¢né vyse).

~
~
/

i

jinéno a pfijmeni studenta
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Piilohy
Piiloha ¢. 1

Nabidka prodeje obecnich/statnich bytu za rok 2013

Bytovi rozloha adresa velikost bytu vyvolavaci
jednotka cena

¢. 4072 121,16 | Gen. Svobody 10, | 3+1 situovany 1.025.885.-
m2 Sumperk ve 2. NP K¢

128.53 | Gen. Svobody 10, 3+1 ve 3.NP 1.074.816.-

¢.40/3 : y -074.610,
m2, Sumperk K¢

Zdroj: Mésto Sumperk, vlastni zpracovani
Ptiloha ¢. 2

o v ’ ’ e 2
Primérna cena obecniho/statniho bytu za m

Byt. Jednotka ¢&. 40/2 8467 m”

Byt. Jednotka ¢&. 40/3 8288 m”

Zdroj: Mésto Sumperk, vlastni zpracovani



Ptiloha ¢. 3

Ptehled cen bytii podle lokalit

Typ bytu Lokalita 1 Lokalita 2 Lokalita 3
Panel 1+1, 1+kk | 16378 K¢&/m2 14635 K¢/m2 16620 K¢/m2
Cihla 1+1, 1+kk | 17645 K¢&/m2 16778 K&/m2 -

Panel 2+1, 2+kk |21211 K¢&/m2 17624 K¢/m2 15207 K¢/m2
Cihla 2+1, 2+kk | 16733 K¢&/m2 17625 K¢/m2 -

Panel 3+1, 3+kk | 14488 K¢/m2 11203 K¢/m2 10801 K¢/m2
Cihla 3+1, 3+kk |20208 K¢/m2 18956 K&/m2 -

Zdroj: Sreality, vlastni zpracovani




