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ABSTRAKT

Bakalafska prace se zaméiuje na aktudlni situaci trhu nemovitosti, konkrétné bytt. Hlavnim
cilem prace bylo uréeni investi¢nich pfileZitosti v krajskych méstech Ceské republiky na
zéklad¢ analyzy trhu nemovitosti v segmentu byti. Teoretickd Cast vytvaii zaklad pro
praktickou cast v oblastech trhu, ceny, ndjmu a investic. K dosazeni zvoleného cile byla
v praktické Casti pouzita data vlastniho prizkumu, udaje o strukturach krajskych mést a
statistiky sekundarnich zdroji. Jejich néslednd analyza byla doplnéna dotaznikovym
Setfenim. Porovnanim vysledkli zkoumani bylo zjisténo, ze malé byty jsou pro investici
vhodnéjsi. Zhodnocenim vsech aspektl byla ur¢ena mésta, ktera nabizi nejlepsi podminky

pro investici do bytu.

Kli¢ova slova: Nemovitost, investice, prondjem, cena, krajské mésto, byt

ABSTRACT

The bachelor thesis focuses on the current situation of the real estate market, specifically
apartments. The main objective of the work was to determine investment opportunities in
the regional cities of the Czech Republic based on the analysis of the real estate market in
the apartment segment. The theoretical part forms the basis for the practical part in the areas
of market, price, rents and investments. In order to achieve the chosen goal, the practical part
used data from own survey, data of the structures of regional cities and statistics from
secondary sources. Their subsequent analysis was supplemented by a questionnaire survey.
By comparing the research results, it was found that small apartments are more suitable for
investment. By evaluating all aspects, the cities that offer the best conditions for investing

in an apartment were determined.

Keywords: Real estate, Investment, Rent, Price, Regional city, Apartment
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UvVOoD

Oblast investic je v dneSni dob¢ velmi zajimavym a diskutovanym tématem, coz je také
hlavni divod, ktery mé vedl k vybéru tohoto tématu pro mou bakalarskou praci. Jelikoz se
investicni byty jevi jako velice lukrativni investice, zaméfil jsem se pravé na né. Motivem
zameéteni se na krajskd mésta byl rozhovor tykajici se investic, ktery jsem mél moznost pred
par lety slySet. V tomto rozhovoru byl hostem vlastnik v t¢ dob¢ 20 investi¢nich bytl, ktery

oznacil byty v okresnich a krajskych méstech za ty nejlepsi investice do nemovitosti.

Bakalatska prace na téma ,,Investicni prilezitosti na trhu nemovitosti krajskych mést Ceské
republiky “ se zamétuje na problematiku realitniho trhu, investic, dlouhodobého prondjmu a
nasledného urceni krajskych mést, ve kterych se aktudlné nabizi nejlepSi podminky pro
koupi investi¢niho bytu.

Prace je délena na dv¢ ¢asti — teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast je psana formou
literarni reserSe. Z pocatku nahlizi na trh nemovitosti obecné, véetné zakladnich pojmi a
jednotlivych segmentl. Jsou zde popsany metody, které se pouzivaji k odhadu ceny
nemovitosti a Cinitelé, jez ji nejvice ovliviiuji. V dalsi kapitole jsou charakterizovany
investice do nemovitosti, moznosti financovani a zakladni investi¢ni vlivy. Zavér teoretické

¢asti je zaméfen na naklady, které s vlastnictvim investi¢niho bytu souvisi.

V tivodu praktické €asti jsou charakterizovana krajska mésta, jejich struktura, demografie a
kvalita. Dale je analyzovan vlastni prizkum trhu, ktery byl proveden za Gcelem ziskani
pramérné ceny a vysSe najmu bytl ve dvou velikostnich kategoriich. Tento prizkum je
doplnén statistikami sekundarnich zdroji. Na zakladé ziskanych dat jsou mésta a kategorie
bytli porovnany dle vyhodnosti investice se zohlednénim vynosl i miry rizika. Doplitujicim
¢lankem prace je dotaznikové Setfeni, které zachycuje nézor realitnich makléii na tuto
problematiku. V zavéru je stanoveno, ktera ze dvou velikostnich kategorii bytl je vhodné;si
pro investici, jsou urena krajska mésta, ktera nabizi nejlepSi podminky pro koupi

investi¢niho bytu a také je zhodnocena situace ve mésté Zlin.
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CIiLE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem této bakalatské prace je urceni investic¢nich ptilezitosti v krajskych méstech
Ceské republiky na zakladé analyzy trhu nemovitosti v segmentu byttl. V ramci prace budou
analyzovany dvé velikostni kategorie bytti véetné prodejnich i ndjemnich cen.
Cilovou skupinou jsou investofi uvazujici o koupi investi¢cniho bytu se zdmérem jeho
dlouhodobého prongjmu.
Hlavni cil préace je rozdélen na tfi dil¢i cile:

1. Provést analyzu v danych lokalitach a urcit, ktera ze dvou velikostnich kategorii bytt

je vhodné;jsi pro investici.
2. Na zaklad¢ provedenych analyz a vypocti urcit, ve kterém/kterych krajskych

meéstech je nejvyhodnéjsi koupit investicni byt.
3. Zhodnotit mésto Zlin z hlediska koupé¢ investi¢niho bytu.

Cilem teoretické casti je provést literarni reSerSi v oblasti realitniho trhu a investic.
Vysvétleny jsou dil¢i segmenty tohoto trhu a zdkladni subjekty, které tento trh vytvafi. Pro
pochopeni problematiky stanoveni cen nemovitosti jsou zde vysvétleny zakladni metody
ocenovani, na které navazuji faktory, jez cenu ovliviiuji. Cela teoreticka Cast je zakoncena
klicovou kapitolou Investice do nemovitosti, kterd od obecnéjSich poznatkid postupné

ptechazi az k ndkladiim, které jsou uzce spjaty s investici do byti.

Pro dosazeni zvolenych cill je v praktické ¢asti nejprve analyzovana struktura sledovanych
krajskych mést od demografie po trh prace. Vyznamnou soucasti je prizkum trhu. Tento
prizkum je zpracovan a zanalyzovan autorem prace za obdobi leden aZz biezen 2024 a je
doplnén daty ze sekundarnich zdrojii. Vypoctem cistych procentudlnich vynost a doby
navratnosti je urcena potencialni ziskovost investice. Metodou bodovani zakladnich
ukazatelti kvality jednotlivych lokalit je ur¢ena mira rizika. Obé metody vychazi z udaji
vySe zminénych analyz. Posledni dopliujici a verifikacni slozku praktické casti tvofi
dotaznikové Setfeni mezi realitnimi makléfi a vefejnym sektorem mésta Zlin. Cel4 prakticka
¢ast je smefovana a koncipovana k naplnéni zvolenych dil¢ich cili a findlnimu urceni

investi¢nich ptilezitosti.
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I. TEORETICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 12

1 REALITNI TRH

Tato kapitola slouzi k lepsSimu pochopeni problematiky realitniho trhu, jinak znamého jako
trh nemovitosti. Je zde vysvétlen pojem realitni trh, pojmy souvisejici s byty, dil¢i déleni

tohoto trhu, strany nabidky a poptavky, a nakonec realitni zprostfedkovani.

Vseobecné se na trh pohlizi jako na prostor, kde se ktizi nabidka s poptavkou a dochazi zde
k nadkupu a prodeji zbozi. Konkrétné na tomto trhu jsou zbozim nemovitosti a sluzby s nimi

spojené. (Kenton, 2023; Ort, 2019)

Kohout (2013, s. 173) povazuje tento trh za nehomogenni, ¢imz poukazuje na jedine¢nost
kazdé nemovitosti, coz se neda fict naptiklad o akciovém trhu, kde jsou akcie jedné firmy

vSechny stejné.
Hlavni pojmy pouZivané na trhu s byty
Nemovita véc

Nejzakladné&jsi popis nemovité véci Ize najit ve starém obcanském zékoniku, ve kterém byly
za nemovité véci povaZzovany nepiemistitelné stavby nebo pozemky. (KB, 2024) Kromé

staveb a pozemkil se mezi nemovitosti fadi také jednotky. (CESKO, 2012)
Jednotka

Obcansky zakonik definuje jednotku jako: ,, prostorové oddélenou cast domu a podil na
spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné“. Jednotka se dé€li na
dva typy — byt a nebytovy prostor. Byt je jednotka, kterd je urcena k bydleni a nebytovym
prostorem je jednotka, ktera je urCena k ucelu jinému. Soucasti jednotky je také podil na
spolecnych ¢astech domu, do kterych lze zatfadit pozemek, na kterém diim stoji, spolecné

balkony, ko&arkarny, kolarny, dvir atd. (CESKO, 2012; CESKO, 2013)
Dispozice

Dispozice je jedna ze zékladnich charakteristik bytu. Prvni Cislice tohoto znafeni vyjadiuje
pocet obytnych mistnosti (1+, 2+, 3+, a analogicky vyse) a druha ¢islice ¢i zkratka, ktera se

piSe za znaménko plus, znaci feSeni kuchyné. Reseni kuchyné byva znaceno nasledovné:

e +1 — Cislice jedna vyjadiuje, Ze kuchyn je samostatnd obytna mistnost

e +kk — zkratka, ktera oznacuje, ze v jedné z mistnosti je zabudovan kuchynsky kout

(Havi¢, 2020)
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Typické oznaceni dispozic bytl jsou podle poctu obytnych mistnosti a feSeni kuchyné
nasledujici (Timova, 2017):
e 1+0 — jedna obytnd mistnost bez kuchyiiského koutu, kuchyn je feSena

improvizované napiiklad sdilenym kuchyiiskym koutem v chodbé domu
e 1+kk — jedna obytna mistnost s kuchyiiskym koutem
e 1+1 —jedna obytna mistnost se samostatnou kuchyni

o 2+kk — dvé obytné mistnosti se zabudovanym kuchyiiskym koutem v jedné

Z mistnosti.
e 2+1 — dv¢ obytné mistnosti se samostatnou kuchyni
e adale analogicky dle vySe zminénych.
Obytna mistnost

Zakladem obytné mistnosti je, Zze musi byt ur¢ena k bydleni. Dale musi mit podlahovou
plochu nejméné 8 m? a spliiovat zékladni pozadavky denniho svétla, vétrani, topeni a hluku.
Obytnou mistnosti mize byt napiiklad loZnice, obyvaci pokoj nebo détsky pokoj. Jestlize je
v byté pouze jedna obytna mistnost, tak podlahova plocha musi piesahovat 16 m>. (CESKO,
2021)

Kuchyn

Kuchyn je oznaovana jako samostatnd obytnd mistnost v momenté, kdy piesahuje plochu
nejméné 12 m?. (CESKO, 2021)

UzZitna plocha

Uzitna plocha se vypocita souc¢tem ploch vSech mistnosti, které se nachazi uvniti zevnich

obvodovych zdi. Ztoho vyplyva, ze plocha balkonl, lodzii, teras a sklepl se zde
nezapoéitavaji. (STAVIMBYDLIM, 2023)

Podlahova plocha

Podlahova plocha je ve své podstaté shodna s uzitnou plochou, avsak s tim rozdilem, ze
soucasti podlahové plochy jsou také plochy vnitfnich konstrukci — pilife, kominy, aj.

(STAVIMBYDLIM, 2023)
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1.1 Segmenty realitniho trhu

Trh nemovitosti 1ze z pohledu nabidky rozdélit na tyto tfi specifické trhy (Ort, 2019, s. 67):
1. trh s pozemky
2. trh se stavbami
3. ndjemni trh

Trh s pozemky

Na tomto realitnim trhu se obchoduje s nereprodukovatelnymi statky, kterymi jsou piirodni
zdroje nazyvané pozemky. Trh s pozemky se déli podle typu pozemku na tfi skupiny. Prvni
skupinou jsou pozemky se zemédelskou pidou, které slouzi k péstovani plodin. Jejich
zhodnoceni zavisi na druhu péstované plodiny. Dalsi skupinou je trh s pozemky stavebnimi.
Tyto pozemky byvaji ze vSech druhii pozemkii ty nejdrazsi. Divodem jejich vysoké hodnoty
je jejich Siroké spektrum vyuzitelnosti a moznosti zhodnoceni. Posledni skupinou je trh s
pozemky ostatnimi. Pod tento segment trhu pozemka spadaji v§echny ostatni typy pozemk

od luk, vodnich ploch a lesti az po méstskou zeleii. (Ort, 2019)
Trh se stavbami

Stavby se 1i$i oproti pozemkim tim, Ze jsou do urcité miry reprodukovatelné. V ramci let se
opotiebovavaji a jak starnou, snizuje se jejich cena a je nutnd rekonstrukce. Podle
vyuZitelnosti se trh se stavbami dé€li na trh s rezidencnimi, komerénimi, korporatnimi a

jinymi stavbami. (Chen, 2023; Ort, 2019)

Rezidencni stavby jsou urcené k bydleni a ¢leni se na bytové jednotky, rodinné domy a
rekreacni budovy. Budovy urcené k rekreaci na rozdil od byt a rodinnych domti slouzi ke
kratkodobému bydleni. Nékteti 1idé si tento typ stavby pofizuji ve své pracovni fazi Zivota
s planem prestchovat se zde na stafi. Byty se stejné jako rodinné domy stavi a kupuji za
ucelem dlouhodobého bydleni. Z hlediska investice se byty mnohem vice vyuZivaji
k pronajmu nez rodinné domy. Oba zminéné typy bydleni sebou nese urcita pozitiva, ale 1
negativa. Z pohledu jedné lokality naptiklad mésta jsou byty obvykle tou levnéjsi variantou.
U rodinnych domti je nejvétsi vyhodou soukromi, pohodli a vlastni pozemek. Napti¢ tomu
se s domem poji vice ¢asu a financi na udrzbu a ndkladné;si rekonstrukce. (ARRIVED, 2022;

Ort, 2019)
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Komer¢ni budovy jsou vyhradné urceny k podnikéni — hotely, restaurace, salony. Korporatni
stavby se déli na stavby obcanské vybavenosti (Skoly, divadla, nemocnice) a stavby uzivajici

se v prumyslu. (Chen, 2023)

Na trhu s jinymi stavbami jsou nejCastéjSim statkem smény gardze. Dale jsou to také
dopravni komunikace, které jsou kupovany vétSinou v rdmcei koupé stavby jiného druhu,

napiiklad piijezdova cesta k domu nebo restauraci. (Ort, 2019)
Najemni trh

Pro pochopeni oblasti ndjemniho trhu je nutné vymezit nékolik klicovych pojmu. Najem
vznikéd na zéklad¢ najemni smlouvy, ktera se uzavird mezi dvéma stranami — ndjemcem a
pronajimatelem. Pronajimatel je ten, kdo urcitou véc pronajima, a najemce je osoba, které je
véc za urCitou c¢astku poskytnuta. Vynos plynouci pronajimateli se nazyva ndjemné.

(CESKO, 2012)

N4jmy je mozné rozliSovat podle typu nemovitosti na ndjmy pozemkl a najmy staveb.
S ndjmy pozemku se 1ze nejcastéji setkat u zemédelské pudy, kdy je pida pronajimana za

ucelem zemédelské vyroby. (Ort, 2019)

N4jem staveb je mnohem frekventovangjs$i nez ndjem pozemkii. Nej€astéjsi typ pronajmu
v Ceské republice je jednoznaéné pronajem byti. (Ort, 2019) Kromé prondjmu slouZicich
k uspokojeni bytovych potieb (byt, rodinny diim) je na trhu mnoho typti pronajmu uréenych
k jinému Gidelu nez k bydleni. Casté jsou napiiklad pronajmy prostor k podnikéni (restaurace,
salony, kamenné prodejny, kancelare) nebo prondjem drobnych staveb, a to predevsim
garazi. Také v primyslu se uzivd prondgjmu prostor at’ uz skladovych ¢i vyrobnich.

(ARRIVED, 2022)

U nemovitosti urenych k bydleni je mozné zvazit dva typy prongjmu — dlouhodoby a
kratkodoby. Piesny Casovy horizont, ktery by urcoval, zda se jedna o dlouhodoby nebo
kratkodoby pronajem, neni mozné piesné stanovit. (Biba, 2018) Dlouhodoby prondjem
slouzi predevsim k trvalému bydleni. Taktéz kratkodoby pronajem je urcen k bydleni, avSak
pouze docasné. Z hlediska danového systému jsou tyto formy prondjmu naprosto odliSné.
Zatimco dlouhodoby prondjem spada pod piijmy z ndjmu, kratkodoby pronijem je

povazovan za piijem z podnikani. (VITOM, 2022)
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1.2 Nabidka a poptavka

Vztah mezi nabidkou a poptavkou je z pohledu ceny a poctu nabizeného statku stejny jako
na ostatnich trzich. Pokud je pocet nabizenych nemovitosti vysoky, tak ceny klesaji, pokud
nizky, tak rostou. Stranu nabidky tvofi vSechny nabizené nemovitosti v urcité oblasti a

poptavkovou stranu vSichni zajemci o jejich koupi. (Kenton, 2023)

Trh nemovitosti je z pohledu nabidkové strany jednoznacné lokalni, protoze neni mozné
nemovitost vzit a na urCité misto piemistit. U poptavky je to naopak, je spiSe globalni,

protoze nabizenou nemovitost mize koupit kazdy odkudkoliv na svéte. (Ort, 2019)
Rozlisuji se tfi zakladni motivy poptavky po nemovitosti (Ort, 2019, s. 63):

e Zajisténi vlastniho bydleni ¢i uzivani

e Investice — cilem jsou vynosy z n4jmu a zisk z budouci hodnoty

e Nakup nemovitosti statem, krajem ¢i obci

1.3 Realitni zprostiedkovani

Na realitnim trhu se mimo kupujici a prodavajici objevuje také tfeti strana, kterou jsou
realitni zprostfedkovatelé. Tito zprostfedkovatelé propojuji prodejce ¢i pronajimatele
nemovitosti se zajemci o jeji nakup ¢i ndjem a za provizi mezi nimi sjedndvaji realitni

smlouvu. (CESKO, 2019)

Vefejnosti znamé&j$i nazev pro profesi realitniho zprostiedkovatele je realitni makléf.
Realitni makléti jsou obvykle soucasti firem, které se vénuji obchodu s nemovitostmi. Tyto

firmy se nazyvaji realitni kancelate. (Fér makléti, 2017-2024)

Spektrum sluzeb, které realitni makléfi mohou svym klientiim nabidnout, je velice Siroké.

Mezi ty nejcastéjsi patii (REMAX Alfa, 2021a):
e Uzavfeni realitni smlouvy
e (Odhad ceny a kontrola stavu nemovitosti
e Doporuceni ve forme poradenstvi
e Marketing a inzerce
e Vyhledani nemovitosti pro kupujiciho ¢1 zdjemce o ndjemni bydleni

e Financovani
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2 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Aby se zabranilo prodeji nemovitosti pod cenou nebo naopak pieplaceni pfi jejim nakupu,
uziva se tzv. ocenovani. (Sasinek, 2024) Ocenéni nemovitosti je odhadnuti ceny za pouziti
ruznych metod. S potfebou nebo dokonce nutnosti odhadnuti ceny nemovitosti je mozné se
setkat v riznych piipadech, kterymi byvaji naptiklad dédické ftizeni, prodej ¢i koupé

nemovitosti, zadost o hypotecni uvér nebo rozvod. (Kosina, 2020)

2.1 Zpisoby ocenovani

Pro spravny odhad ceny nemovité véci by mély byt provedeny tii zakladni zptisoby ocenéni

(Sasinek, 2024):
e Naékladovy
e Vynosovy
e Srovnavaci
Nakladovy zpusob

Jednd se o nejstarSi zplsob ocenovani. (SaSinek, 2024) Pii jeho uziti se hodnoti
predpokladana vyse nakladi na stavbu nemovitosti podobné té, kterd se ocenuje. Béhem
odhadu se zohlediiuje také opottebeni vzniklé¢ uzivanim, a tedy i stafi nemovitosti. Pro
investora je tato metoda velice dilleZita, protoZe na jejim zaklad¢é se miZe rozhodnout, zda

se vyplati koupit nemovitost a opravit nebo postavit zcela novou. (Otrubova, 2021)
Vynosovy zpusob

Jak jiz nazev tohoto zptsobu ocenéni napovida, jsou zakladem této metody vynosy plynouci
z koup¢€ nemovitosti. Pfesnéji se pracuje s vynosem, ktery je jiz o€istény o naklady spojené
s pronajmem — dan, pojiSténi, Udrzba atd. Vyuzitim této metody lze ziskat pfedstavu o tom,

jaké zisky miiZze investor v budoucnosti ocekévat. (Bradac, 2021; Ort, 2022)
Srovnavaci zpisob

Tato metoda je zalozena na komparaci ocefiované nemovité véci s nemovitosti podobnych
parametrQ, kterd byla nedavno proddna nebo je aktualné nabizena na trhu. Cilem je ziskat
cenu oceflované nemovitosti, za kterou je mozné ji aktualné v urcité lokalité prodat. V této

metod¢ hraje vyznamnou roli ¢as, protoZe je nesmysIné srovnavat dvé nemovitosti v riiznych
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casovych horizontech. Je zcela nemozné, aby srovnavané nemovitosti mély vSechny znaky

stejné, proto je nutné zjisténé odliSnosti promitnout v cené. (Bradac, 2021; Ort, 2022)
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3 FAKTORY OVLIVNUJICI CENU NEMOVITOSTI

Ciniteltt majici vliv na cenu nemovitosti existuje mnoho. Ty nejpodstatngjsi 1ze rozdélit do

tii slozek:
1. Ekonomické faktory
2. Lokace

3. Vlastnosti nemovitosti

3.1 Ekonomické faktory

Urokové sazby

Sazby urokd, a predevsim Urokové sazby hypoték, maji velky vliv na trh s nemovitostmi.
V Ceské republice se trokové sazby uvéru odviji od vyse urokové sazby CNB. Pokud dojde
ke snizeni urokovych sazeb, snizuji se také mésicni splatky, tim se zvysi zajem kupujicich,

coz miize mit za nasledek nariast cen. (REMAX Alfa, 2021b; Benkhina, 2023)
Hospodarstvi dané zemé

Velky vliv na trh nemovitosti ma HDP. Jeho vyvoj se pfimo odrazi na ptijmech obyvatel a

zaméstnanosti. Tento fakt dale ovliviiuje zdjem o koupi nemovitosti. (REMAX Alfa, 2021b)
Danova politika zemé

Stat muze svou daitovou politikou vyrazné ovlivnit realitni trh. Nguyen (2023) jako ptiklad

zminuje zavedeni dan€ v USA za prvni koupenou nemovitost.
Demografie

Demografické tidaje reflektuji sloZzeni obyvatelstva — veék, pohlavi, populaéni vyvoj, aj. Na

zaklade téchto ukazateld, je mozné urcit, zda je dana lokalita kvalitni. (Nguyen, 2023)
Pracovni trh

Do této kategorie lze zatadit podil nezaméstnanosti a vySe mezd na daném uzemi. Tyto tidaje
poukazuji na socialni systém, trh prace a ekonomickou silu dané lokality. (Nguyen, 2023;

Benkhina, 2023)
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3.2 Lokace

Jak Ort (2019, s. 9) pise ve své knize, nemovité véci jsou svou nepiemistitelnosti velice
jedinecné zbozi. Z tohoto divodu mé kvalita lokality na cenu obrovsky vliv a da se

povazovat za jeden z nejdulezitéjsich faktort. (LOOK reality, 2022)
Index kvality Zivota

Pro uréeni kvality mést Ceské republiky vytvaii spole¢nost Obce v datech kazdoroéni
zebticek indexu kvality zivota. (Adamcova a Kropacek, 2023) Pro dosazeni tohoto indexu
jsou méfeny a srovnavany tii zékladni kategorie — zdravi a zivotni prostredi, vzdélani a
materialni zabezpeceni, a nakonec vztahy a sluzby. Na zaklad¢ vysledkl indexu jsou mésta
kvalita. Lidé mohou vysledki tohoto prizkumu vyuzit k vybéru vhodného mista pro bydleni.

(Obce v datech, 2023)
Nabidka a poptavka

Dale ovliviiuje cenu také mistni nabidka a poptdvka. Jinak feceno pocet nemovitosti

nabizenych k prodeji ¢i prondjmu a vySe zajmu o jejich koupi ¢i obsazeni. (Ort, 2019)
Ostatni faktory lokality

Urcity vliv na cenu mize mit také mistni kvalita ovzdusi, hluk nebo svételné znecisténi.
(Benkhina, 2023) Dale bezpeci, sousedstvi, zeleti a obecné atraktivita daného mista. (LOOK
reality, 2022)

3.3 Vlastnosti nemovitosti

Mezi nejpodstatnéjsi vlastnosti, které ptimo ovliviiuji cenu nemovitosti, patii technicky stav
a velikost. Z pohledu velikosti zalezi na dvou aspektech — dispozici a ploSe. Zpravidla ¢im

mensi je byt, tim vyssi je cena za metr ¢tverecni. (LOOK reality, 2022)

Technickym stavem se mysli posledni rekonstrukce, stav bytového jadra, stafi oken,
konstruket, aj. (LOOK reality, 2022) Benkhina (2023) tvrdi, Ze zajemci o koupi ¢i najemni
bydleni uptednostituji ty nemovitosti, které jsou pfipravené k okamzitému nastéhovani bez

nutnosti oprav.
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4 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Podle Rejnuse (2014, s. 53) 1ze investice definovat jako: ,, zamérné obétovani urcité presné
znamé dnesni hodnoty za ucelem ziskani vyssi, i kdyz ne zcela jisté hodnoty budouci“. Déle
¢leni investice na dva zékladni typy — redln¢ a financni. Investice do nemovitosti spadd mezi

realné, protoze se jednd o ndkup hmotnych aktiv.

Dle Nelsona (2023) nabizi investice do nemovitosti mnohem zajimavéjsi ptilezitosti nez
investice do akcii. Pii investici do akcii jsou na tom vSichni investofi z pohledu
informovanosti stejn¢ a nemaji proti sobé zadnou vyhodu. V tom je investice do nemovitosti

vyjimecna, protoze informovanost je v tomhle odvétvi velmi cenna.

Zajimavy pohled na investici do nemovitosti nabizi Syrovy (2009, s. 15), ktery se zamysli
nad otdzkou, zda Ize koup¢ nemovitosti pro vlastni uzivani také povazovat za investici nebo
se jedna o spotfebu. Dle jeho nézoru je spotiebou vyména stavajiciho bydleni za bydleni
»pohodInéjsi*“ — byt za dim. Jako investici povazuje koupi nemovitosti s cilem zbavit se
platby najmu. Ptikladem této investice mize byt napiiklad koupé bytu, ktery je velikostné

stejny, jako ten, za ktery byl doted’ placen najem. Zavérem tim chce fict, Ze véta ,,investuji

do vlastniho bydleni“ neni vzdy pravdiva.

4.1 Financovani

Pro koupi nemovitosti, at’ uz za ucelem uzivani nebo investice, se nabizi tfi mozZnosti

financovani:

e 7z vlastnich zdroji

e 7 cizich zdrojt

e kombinace vlastnich a cizich zdroji
Vlastni zdroje

Koupé nemovitosti z vlastnich penéz je z pohledu celkové zaplacené Castky nejlevné;si
zpusob, protoze se nepieplaci na urocich, které jsou bézné pti financovani cizimi zdroji.

(Majaski, 2024)

Dle Odison-Esena (2023) se v listopadu 2022 nakoupilo 26 % prodanych nemovitosti
z vlastnich penéz. Divod, pro€ se dle jeho ndzoru nevyuziva vlastnich zdroji ve vEétsi mire,
je vysoka prodejni cena tohoto zbozi. Dopliuje také, ze Casto jsou vlastni penize ziskadny

prodejem staré¢ nemovitosti.
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Odison-Esena (2023) i Majaski (2024) se shoduji, ze rychlost ptevodu pii pouziti vlastnich

penéz je kli€ova a nakupujici nemusi ¢ekat na schvaleni Givéru, coz uvitaji prodejci.
Cizi zdroje

Nejcastéjsim typem financovani cizimi finan¢nimi prostfedky jsou hypotecni uvéry, dale
uvéry ze stavebniho spofeni a preklenovaci Givéry. Mezi ty méné Casté patii piij¢eni penéz
od rodiny nebo znamych, pijcka od nebankovnich spolecnosti a americka hypotéka. U
hypoték je mozné se setkat také s hypotékou pro mladé, ktera je poskytovéana statem. Tato
hypotéka je za urcitych podminek poskytovana mladym lidem, ktefi maji maximalné 36 let.

(BRAVIS, 2024)

Pokud je nemovitost kupovana jako investice a kupujici ma dostatek finan¢nich prostiedkd,
doporucuje se i tak zvazit zadost o Gvér. Z diivodu toho, Ze investice do realit jsou mélo
likvidni a podle aktudlnich urokovych sazeb se miize vyplatit financovani ivérem a své
vlastni zdroje si ponechat a ptipadné vlozit do jinych investic. Poptipadé je mozné cizi a

vlastni finan¢ni prostiedky rtizné kombinovat. (Majaski, 2024)

4.2 Magicky trojuhelnik

Rejnus (2014, s. 167) ve své knize vysvétluje tfi zakladni investi¢ni vlivy, které je nutné

zvazit béhem vybéru investice. Témito vlivy jsou vynos, riziko a likvidita investice.

4.2.1 Vynos

Vynosem, ktery pravidelné plyne z této investice, jsou nadjmy. Druhy vynos poté plyne
ze zhodnoceni, které je soucasti hodnoty nemovitosti a teprve po prodeji ma investor tyto
zisky k dispozici. (Chen, 2023) Pro vybér vhodné investice 1ze bchem investi¢niho

rozhodovani I1ze pouzit ukazatele Cistych ro¢nich vynost a dobu navratnosti.
Cisty ro¢ni vynos je zisk z ro¢nich piijmil po odecteni nakladd. Pro jeho vypocet Ize pouzit
nasledujici vzorec:

(mésicninajem x 12)—celk.ndklady

x 100

M. 4 v 4 4 O —_
(1) Cisty roéni vynos (%) otizovaci cena

Pokud chce investor zjistit také dobu, za kterou se mu vloZené prostiedky vrati, 1ze vyuzit
dobu navratnosti, jejiz vypocet vypada takto:

Porizovaci cena

(2) Doba navratnosti (let) = (ADOL MONITOR, 2024)

Cisty rocni vynos
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4.2.2 Rizika

Obecné se investice do nemovitosti fadi mezi investice s nizkou mirou rizika. I kdyz jsou
malo rizikové, ne€které rizika se s témito investicemi presto poji. Mimo nizkou miru rizika
jsou tyto investice také malo likvidni a v piipad€ nutnosti rychlého prodeje z finan¢ni nouze

muze trvat prodej déle, nez by bylo potieba. (Folger, 2024)

Nezadouci je také Spatny vybér lokality. Doporucuje se investovat do nemovitosti ve velkych
méstech, kde se predpoklada nartst obyvatelstva a nartst cen. (Kohout, 2013, s. 176; Folger,
2024)

Nelson (2023) i Folger (2024) zminuji riziko problémového najemce, ktery nedodrzuje
podminky pronajmu nebo poskozuje nemovitost. Krome rizika problémového najemce se
shoduji na riziku neobsazenosti.

4.2.3 Likvidita

Likvidita predstavuje rychlost investice pireménit se zpét na penize. VSichni autofi se shoduji

na nizké likvidité téchto investic. (Majaski, 2024; Kohout, 2013; Nelson, 2023)

4.3 Naklady investice do bytu

Pokud se uvazuje o investici do bytu s cilem ho pronajimat, je potieba zvazit naklady, které
s vlastnictvim investiéniho bytu souvisi. Nekteré ztéchto nakladl jsou hrazeny
pronajimatelem a jiné ndjemcem. Pro urceni nakladii a osob, které maji povinnost je platit,

slouZzi tato podkapitola.
Naklady najemce
e Spotieba — neboli inkaso jsou zalohy na energie, elektiinu, sto¢né, plyn atd.

e Pojisténi domdacnosti — pokud chee byt ndjemnik chranén proti poSkozeni vlastniho

vybaveni, mize zvazit pojiSténi domdécnosti. Diky tomu je kryt pfed moznym

odcizenim, vytopenim nebo jinym Skodam. (FLATZONE, 2019)
Naklady pronajimatele

e Niklady spojené s nakupem bytu

o Provize realitni kancelati (3-6 %).

o Zapsani do katastru nemovitosti — poplatek 2 000,- K¢.
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e PojiSténi nemovitosti — toto pojisténi chrani pfed moznym rizikem Sskody nemovitého

majetku (od pozaru po zemétieseni). Aby nebyla nemovitost tzv. podpojisténa, byva
pojistna Castka nastavena na 100 % z ceny a v piipad¢ totalni Skody muize majitel

z pojistného plnéni koupit novou nemovitost.

e Piispévek na spravu domu — neboli fond oprav vytvari vlastnici jednotek na spravu,

opravu a tiklid domu. Plati se mési¢né a jeho vyse se odviji od velikosti bytu v K&/m?.

e Uvér — mezi naklady se fadi také splatky uvéru, ktery byl vyuZit na pofizeni bytu.

(FLATZONE, 2019)

e Dan znemovitosti — U jednotek je zdkladem dané podlahova plocha, kterd je
vynasobena koeficientem 1,20 nebo 1,22. V pfipadé, ze je jednotka uZivana
k bydleni, je sazba dané 3,50 K&/m?. I sazba miize byt a byva zvysena koeficientem,
zpravidla podle toho, v jak velkém mésté se nachazi. Tento koeficient si miize mésto
dle zékona snizit ¢i zvysit pro celé nebo konkrétni ¢asti mésta. Také si mésto miize
stanovit mistni koeficient. Zmény standardniho koeficientu a urceni mistniho

koeficientu ma kazdé mésto dano obecné zavaznou vyhlaskou. (CESKO, 1992a)

e Dan z prodeje nemovitosti — pokud se vlastnik rozhodne byt prodat, musi pocitat

s odvodem dan¢ ve vysi 15 % ze zisku. Pouze ve tfech ptipadech neni danéni nutné:
1. Vlastnictvi nemovitosti vice nez pét ¢i deset let
2. Vlastnictvi dva a vice let za podminky trvalého bydlisté

3. Pouziti pfijml z prodeje na nadkup nové nemovitosti k trvalému bydleni

(CESKO, 1992b)

e Dan z pfijmi z najmu — zakladem této dan¢ jsou pfijmy z ndjmu ociStény o vydaje
spojené s pronajmem. Existuji dvé moznosti vykazovani vydaji — skutecné a
pausalni. Skute¢né jsou vSechny prokazatelné vydaje vynalozené na ziskani a udrzeni
téchto ptijmt. Pausalni vydaje neni tieba prokazovat a pouze se ptijmy snizi o 30 %
do &astky 600 tis. K&. Stejné jako u piedchozi dané je i zde sazba 15 %. (CESKO,
1992b)
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Naklady dle dohody

Opravy — u oprav zalezi na jejich ndkladovosti, pokud spadaji mezi drobné opravy
(100 K&/m? roéné), tak je hradi ndjemnik. Opravy nad tuto &astku jiz plati
pronajimatel. Mezi drobné opravy se fadi napiiklad vymalovani, kontrola topeni ¢i

vody nebo uklid.

Poplatek realitni kanceladfi — za nalezeni ndjemnika si realitni kanceldi uctuje

poplatek vétSinou ve vysi jednoho ¢i dvou mésic¢nich ndjmu. I kdyz je tato sluzba ve
své podstaté poskytovana pronajimateli, protoze mu obsadi byt, byva tento poplatek
Casto hrazen najemnikem. Tento poplatek spada mezi spolecné a zalezi na domluve,

kdo jej bude hradit. IDEALNI NAJEMCE, 2022; Masin, 2003-2024)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 ZAKLADNI EKONOMICKE CHARAKTERISTIKY KRAJSKYCH
MEST
Ekonomické charakteristiky krajskych mést slouzi k nastinéni kvality, ekonomiky a

popula¢niho vyvoje téchto mést. Tyto ukazatele poukazuji na zajem o bydleni v téchto

lokalitach.

5.1 Demografie

Podle poslednich vysledkt Ceského statistického tfadu se celkovy pocet obyvatel v Ceské
republice pohybuje lehce pies 10,9 milionti obyvatel. Z toho ptes 3 miliony obyvatel Zije v
krajskych méstech, coZ je necelych 27,7 % obyvatel Ceské republiky. Vyrazné nejvice lidi

zije v Praze a nejméné v Karlovych Varech, necelych 50 tisic.

Graf 1: Pocet obyvatel v krajskych méstech CR (v tis.), 2023
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zdroj: vlastni zpracovani podle dat CSU
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5.1.1 Migrace

Jediné mésto, ve kterém byla za minuly rok zaznamenana negativni migrace, je Usti nad
Labem. Coz znamend, Ze se ztohoto mésta minuly rok odst¢hovalo vice lidi, nez
pfistéhovalo. Z pohledu trhu nemovitosti je to negativni fakt, protoze sniZovani poctu
obyvatel st€éhovanim oslabuje ekonomiku a snizuje poptavku. Ve vsech ostatnich méstech
jsou hodnoty ptirtistku obyvatelstva st€hovanim pozitivni. Pfi pfepoctu na tisic obyvatel byl

nejvyssi pocet piistehovalych za minuly rok v Jihlavé a hned poté v Plzni. Obecné je mozné

konstatovat, zZe ¢im vyssi ptirastek obyvatelstva, tim Iépe pro danou lokalitu.

Graf 2: Pocet ptistéhovalych osob na tis. obyvatel, 2023
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5.2 Kbyvalita zivota

Vysledky indexu kvality zivota pozorovanych mést jsou sestupné sefazeny v tabulce nize.

Tabulka 1: Index kvality zivota, 2023

Mésto Index Celkové poradi v Poradi kvrajsk)"ch
CR meést
Praha 9,2 2. 1.
Brno 7,0 7. 2.
Hradec Kralové 6,0 20. 3.
Plzen 6,0 22. 4.
Ceské Budgjovice 6,0 23. 5.
Jihlava 5,9 25. 6.
Pardubice 5.1 51. 7.
Olomouc 5,0 55. 8.
Liberec 4,8 68. 9.
Zlin 4,6 83. 10.
Karlovy vary 4,2 108 11.
Ostrava 3,0 161. 12.
Usti nad Labem 2,9 167. 13.

zdroj: vlastni zpracovani podle vysledkt prizkumu Obce v Datech

Nejvyssi kvalita Zivota je v Praze, kterd se umistila na druhé pfi¢ce v celkovém potadi obci
CR. Jak bylo mozné ocekavat, Praha ze viech tii kategorii, které se v tomto Zebiicku hodnoti,
nejvice dominuje ve vztazich a sluzbach. Hlavnim diivodem bude bezesporu velikost tohoto
mésta a tim 1 dobrd obcanskd vybavenost. Druhé je Brno, které za Prahou zaostava

pfedevSim v materidlnim zabezpeceni a vzdélani.

Dal3imi mésty v pofadi s indexem 6,0 jsou Hradec Kralové, Plzeii a Ceské Budg&jovice. V
Hradci Kralové je nadprimérny predeviim index zdravi a Zivotni prostiedi. Ceské
Budé&jovice jsou stejnymi indexy jako Hradec Kralové nadprimérné, ale s tim rozdilem, Ze
zaostavaji v indexu materidlniho zabezpeceni. Plzen je z pohledu vztahti a sluzeb 4. nejlepsi

mésto ze viech obci CR, diky velmi vysokému poétu piistéhovalych za minuly rok.

Tésné za témito tfemi mésty je Jihlava, ktera ma vysoké hodnoty indexu zdravi a vysoky
index poctu ptistéhovalych osob. V Pardubicich jsou vSechny tfi zakladni indexy lehce
nadprimérné, avSak z pohledu cetnosti matefskych a zakladnich Skol patii k nejhorSim

méstiim Ceské republiky. Stejné tak i Olomouc je svymi vysledky lehce nadpriimérna.
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Liberec je z pohledu krajskych mést na 9. misté. V kategorii zdravi a zivotniho prostfedi a
kategorii vztahii a sluzeb dosahuje podobnych ¢i dokonce lepSich vysledkii nez predchozi
dvé zminéna meésta. AvSak index materidlniho zabezpecCeni a vzdélani je pouze 2,7. Zlin

zaostava ve vztazich a sluzbach, kdy index kin je dokonce nulovy.

Posledni tfi mésta uz patii mezi horsi polovinu obci CR. Karlovy Vary maji dva ze tii
zakladnich indexti dobré¢ az lehce nadprimérné, ale v materialnim zabezpeceni a vzdélani
stejné jako Liberec vyrazné zaostavaji. Mlze za to nizka nabidka pracovnich mist a vysoka
mira hmotné nouze a exekuci. Ostrava ma velmi dobré vysledky vztaht a sluzeb,
pravdépodobné diky velikosti, a tim i velkému poc¢tu markett, 1¢kait, aj. Celkovy index by
mohl byt v Ostravé vyssi, kdyby zde nebyla nizka primérna délka Zivota a velké znecisténi
ovzdusi. Usti nad Labem je ze viech krajskych mé&st z pohledu kvality Zivota nejhorsi. (Obce

v datech, 2023)
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5.3 Trh prace

V ekonomii je tézké urcit, co je idealni podil nezaméstnanosti, ale z pohledu trhu
nemovitosti a atraktivnosti lokality se d4 usuzovat, ze ¢im niz§i, tim lepSi. Na
nezaméstnanost nema vliv pouze mistni socialni politika a trh prace, ale také aktudlni
hospodarsky cyklus. Proto je do grafu vlozen také podil nezaméstnanych osob za celou

Ceskou republiku.

Graf 3: Podil nezaméstnanych osob k 31. 03. 2024
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zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU
Nejlepsich vysledkli nezaméstnanosti v rozmezi 2,5 — 3 % dosahuji tfi mésta — Praha, Plzen
a Zlin. V porovnani s hodnotami CR dosahuiji lepsiho podilu nezaméstnanych osob taktéz
mésta Hradec Kralové, Jihlava, Ceské Budgjovice a Pardubice. V téchto méstech je podil
nezaméstnanych osob mezi 3 — 3,2 %. V Liberci je nezaméstnanost 3,73 %, coz je potad pod
aktudlni hodnotou Ceské republiky. Nejvyssi nezaméstnanost je v Karlovych Varech,

Ostravé a Usti nad Labem.

Priimérné mzdy se vyhodnocuji za cel¢ kraje, coz je pfili§ velké uzemi na to, aby tyto udaje
mohly byt smérodatné pro uréeni vyse praimernych mezd v jednotlivych krajskych méstech.
Sice tyto idaje nejsou pro jednotlivd mésta urcujici, ale na trh prace nelze pohlizet pouze
z pohledu jednoho mésta. Zaroven vysledky celych kraji urcuji ekonomickou silu téchto
regiond, kterych jsou krajskd mésta soucasti. Z toho divodu, je zde zminéna a popsana

pramérnd mzda v krajich ke konci roku 2023.
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Graf 4: Primérna hruba mzda v krajich v K¢, 31. 12. 2023
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Nejvyssi primérna hruba mzda je v Praze, ktera lehce piesahuje hranici 55 tis. K¢. U vSech

ostatnich kraji se primérna mzda pohybuje mezi 40-46 tis. K¢ Nejniz§i mzdy jsou

v Karlovarském kraji.
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6 VLASTNI PRUZKUM TRHU

Vlastni prazkum trhu s byty o dvou velikostech byl proveden v obdobi leden-bifezen 2024.
Prvni kategorii jsou byty o dispozici 1+kk a 1+1 do 60 m?. Druhou kategorii tvofi byty o
dispozici 3+kk a 3+1 s velikosti 60-90 m?. V inzercich se k bytiim pfipisuje také jejich stav.
Pro ucely prace byly zkoumany pouze nemovitosti ve stavu novostavba, po rekonstrukci
nebo velmi dobry, protoze jsou to byty pfipravené k okamzitému nastéhovani. U obou

velikostnich kategorii byla provedena analyza nabizenych prodejii i pronajmu.

Tabulka 2: Popis kategorii bytii vlastniho prazkumu

Dispozice Stav Velikost Lokalita
1. 1-+kk/1+1 VD/N/PR Do 60 m? KraJSI&mCSta
2. 31kk/3+1 VD/N/PR 60-90 > KraJSl&me“a

Vysveétleni zkratek tabulky ¢. 2 — VD — Velmi dobry, N — Novostavba, PR — Po rekonstrukci

zdroj: vlastni zpracovani
Byty prvni kategorie jsou v praci dale ozna¢ovany jako malé byty nebo mensi byty. Pro byty
druhé kategorie jsou v praci uzivany nazvy jako velké byty ¢i vétsi byty.
Pti analyze trhu byl u obou kategorii ur€en vzorek maximalné 50 byt na krajské mésto.
Pokud bylo bytti v jednom mésté vice nez 50, byly vybrany nahodné.

Zkoumané byty byly ziskany z inzerci realitnich portali Sreality.cz a bezrealitky.cz a jako

méftitko velikosti byla zvolena uZitna plocha.

Hlavnim cilem vlastniho priizkumu bylo ziskat ceny za m?, se kterymi se pracuje v dalsich

Castech prace.
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6.1 Kategorie mensich bytu

V ramci malych bytii byl proveden prizkum inzerovanych prodej a prondjmt.

Tabulka 3: Piehled vysledkt kategorie mensich byt

Kategorie — Maly

byt Dispozice 1+kk Dispozice 1+1 Celkem (bytii)
Prodej 207 120 327
Prondjem 232 135 367
Celkem 439 255 694
zdroj: vlastni zpracovani

Malych byti, které jsou urceny k prodeji, je celkem 327. Z toho je 207 byt o dispozici 1+kk

a 120 byti o dispozici 1+1

Byt k prongjmu je 367 bytd. Z tohoto poctu je 232 byti o dispozici 1+kk a 135 byt 1+1.

6.1.1 Nabizené prodeje menSich byt

Nejméné bytl této kategorie bylo v Jihlavé, a to pouze ctyfi. Ve zbylych méstech se pocet

bytli pohyboval mezi 10 a 30 byty s vyjimkou Ostravy, Brna a Prahy, kde byl pocet bytii

vys$i nez 50.

Tabulka 4: Malé byty nabizené k prodeji

Krajské mésto Poget byti Priumérna uizitné Prﬁmét;né cvena Prﬁmérn}é
plocha (m~) za m- (K<) cena (K¢)

Brno 50 38,2 119 474 4500 576
Ceské Budgjovice 23 41,2 85474 3455133
Hradec Kralové 15 40,3 86 296 3477 000
Jihlava 4 38,3 74 047 2 760 000
Karlovy Vary 20 34,5 67 458 2233734
Liberec 13 39,7 74 759 2978 461
Olomouc 22 31,7 104 444 3240 228
Ostrava 50 34,6 54 149 1 830 467
Pardubice 14 34,6 95 545 3195071
Plzen 26 39,8 85520 3376118
Praha 50 36,6 145 706 5188 089
Usti nad Labem 25 33,3 42 960 1366 995
Zlin 15 33,7 84 243 2763 630

zdroj: vlastni zpracovani
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Pokud se hovofi o primérnych cenach v jisté lokalit&, jedna se zpravidla o cenu za m?
Hlavnim divodem, pro¢ se pouzivd namisto primérnych prodejnich cen, je jeji
nezkreslenost uZitnou plochou. V préci je cena za m? povazovana za stézejni cenovy tdaj,

ktery je z dat vlastniho prizkumu zji§tén vydélenim nabizené ceny uzitnou plochou.

Graf 5: Prodejni ceny malych bytti za 1 m? (K&)
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zdroj: vlastni zpracovani

V Praze, Brné a Olomouci je cena za m? vy$§i nez 100 tis. K&. Tésné pod hranici 100 tis.
K&/m? se ceny pohybuji v Pardubicich. Ve Zling, Ceskych Bud&jovicich, Plzni a Hradci
Kralové je cena priblizng 85 tis. K¢&/m?. Piblizng o 10 tis. K& méné stoji metr &tverecni

v Jihlavé a Liberci. V jediném Usti nad Labem je cena za m? nizi nez 50 tis. K&.

6.1.2 Nabizené proniajmy mensich byt

V kategorii malych bytl byl pocet nabizenych byti k prondjmu vys$i nez pocet byti
nabizenych k prodeji. V Praze, Brné€ a Ostrave bylo opét téchto byt vice nez urceny vzorek.

V Jihlavé bylo byt nejméné, pouze 8.
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Tabulka 5: Malé byty nabizené k pronajmu
Krajské mésto Pocet byta Prf;;‘;i;‘;é(:fzi)t nd Pr;":n::;n({;(c;na néj?n(i;iglg(é)
Brno 50 34,8 400 13 321
Ceské Budgjovice 25 37,0 309 10 992
Hradec Kralové 14 41,5 290 11 487
Jihlava 8 38,9 299 11084
Karlovy Vary 16 38,4 271 9775
Liberec 22 40,5 287 11035
Olomouc 26 36,2 311 10 835
Ostrava 50 35,2 254 8576
Pardubice 25 32,2 337 10 500
Plzen 25 37,5 312 11186
Praha 50 35,5 533 18 020
Usti nad Labem 28 35,2 243 7 846
Zlin 28 35,2 309 10 500
zdroj: vlastni zpracovani
RovnéZz u ndjmi jsou provedeny vypoéty primémych najemnich cen za 1 m?.
Graf 6: Ceny ndjmi za 1 m? malych bytl (K¢&)
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zdroj: vlastni zpracovani

Jak u prodejt, tak i v cenach najmd je Praha s 533 K&/m? jednozna¢né nejdrazsi. Druhé

nejvyssi ceny najmu jsou v Brn€. Nejlevnéjsi najemni bydleni v malém byté je mozné

nalézt v Usti nad Labem, Ostravé a Karlovych Varech.
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Pokud porovname grafické vyjadieni prodejnich cen (graf €. 5) a najemnich cen (graf €. 6),
1ze u ndjmi obecné pozorovat mensi rozdily mezi jednotlivymi mésty.

U porovnani je také viditelnd zména v potfadi mést vyskytujicich se v prostiedni ¢asti
grafu. Potadi tii nejlevnéjSich a dvou nejdrazsich mést ziistalo nedotéeno. Nicméné u mést
s cenou vyssi nez Karlovy Vary a cenou nizsi nez Brno doslo v potadi ke zménam, napf.

Olomouc je prodejnimi cenami tieti nejdrazsi, ale v ptipadé ndjmu je az pata.

6.2 Kategorie vétSich byt

V ramci kategorie vétSich byt byl rovnéz proveden prizkum nabizenych prodeji a
pronajmdu.

Tabulka 6: Prehled vysledki kategorie vétsich byt

Kategorl')l; t_ Velky Dispozice 3+kk Dispozice 3+1 Celkem (bytii)
Prodej 193 195 388
Pronajem 138 149 287
Celkem 331 344 675

zdroj: vlastni zpracovani

K prodeji je analyzovano 388 velkych bytl, z toho je 193 byt 3+kk a 195 byta 3+1.

cw w7

138 byt 3+kk a 149 byt 3+1.

6.2.1 Nabizené prodeje vétSich byti

Opét v Praze, Ostravé a Brné€ byl pocet bytli vyssi neZ predem urceny vzorek. Nejméné byth
bylo v dobé prizkumu v Hradci Kralové (13). V Jihlavé byl pocet téchto bytli o poznéni
vy$si nez u malych bytt, konkrétné 16.
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Tabulka 7: Velké byty nabizené k prodeji
e 1 9 o Prumérna uzitna Priumérna cena za Prumérna
Krajské mésto Pocet bytu plocha (m?) m? (K&) cena (K9
Brno 50 74,6 99 605 7418 022
Ceské Budgjovice 29 74,5 72 774 5416 310
Hradec Kralové 13 72,4 83 487 6 046 231
Jihlava 16 73,6 59212 4364 813
Karlovy vary 28 77,5 58 941 4552 296
Liberec 21 72,6 72 974 5339476
Olomouc 29 77,0 79 488 6 199 241
Ostrava 50 71,2 46 096 3267 400
Pardubice 23 76,8 72 200 5552989
Plzeni 30 75,1 73 880 5589 039
Praha 50 76,5 136 867 10 522 352
Usti nad Labem 30 71,5 37 492 2 656 767
Zlin 19 74,8 67 430 5028 897
zdroj: vlastni zpracovani
Graf 7: Prodejni ceny za 1 m? velkych byta (K&)
160000
140000 136867
120000
g 100000 99605
o 83487
€ 79488
‘r: 80000 67430 72200 72774 72974 73880
N 58941 59212
g 60000 46096
© 37492
40000
20000 I I
0
Q& @ A @ & & & o KN © @ o @
6\:29% 0(3}"8\ A\\A'b& 3 @’DA AN &b\sog S@ \OA(' \soqj\q' Q\’\?’ ¥ K(\OQ \g‘ Q}O\\ %&Q Q(SQ
R &° RS Nt
’\5",’0 R 2 \2\@

Krajské mésto

zdroj: vlastni zpracovani

Porovnanim grafii znazortiujici prodejni ceny za m? malych a velkych byth (grafy ¢. 5 a 7)

lze pozorovat, Zze ceny velkych bytl jsou ve vSech méstech vyrazné nizsi. Dale je mozné
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sledovat shodu v pofadi dvou nejdraz§ich a &tyf nejlevnéjsich mést. Stejné tak Ceské
Budé¢jovice jsou cenou stale na prostiedni pricce, v poradi 7. nejdrazsi. Poradi ostatnich mést

se méni.

6.2.2 Nabizené pronajmy vétSich bytu

Nejméné velkych byt nabizenych k pronajmu se v dobé prizkumu nachdzelo ve Zling,
Karlovych Varech, Liberci a Jihlavé, a to pouze 6-8 bytt. Tak, jak tomu bylo i v pfedchozich

¢astech prazkumu, v Ostravé, Praze a Brn€ bylo bytl vice nez 50.

Tabulka 8: Velké byty nabizené k pronajmu

el Podet bytil Priumérna uizitné Prﬁmél;né cena ) .Mési?ni )
plocha (m?) za m” (K¢) najemné (Kc)
Brno 50 74,7 287 21380
Ceské Budgjovice 16 79,9 204 16 175
Hradec Kralové 13 74,5 235 17 438
Jihlava 6 73,2 220 15917
Karlovy Vary 6 71,0 188 13 417
Liberec 8 75,1 239 17 675
Olomouc 21 76,2 218 16 548
Ostrava 50 72,3 202 14 571
Pardubice 14 71,6 240 17 173
Plzen 20 71,5 210 16 098
Praha 50 77,4 370 28 603
Usti nad Labem 25 72,8 177 12 732
Zlin 8 75,1 189 14 125

zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 8: Ceny najmii za 1 m2 velkych byti (K¢)
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zdroj: vlastni zpracovani
Nejvétsi rozdil, ktery 1ze pozorovat v této kategorii, je na poslednich tfech ptickach. Zatimco
v pfedchozich analyzach byla Ostrava druha nejlevnéjsi, v tomto srovnani poskocila v cené
o dvé pricky vySe. Druhym nejlevnéjSim jsou v ndjemnim bydleni velkych byti Karlovy
Vary. Zlin, ktery vysi ndjemnich a prodejnich cen malych bytd a prodejni cenou velkych
byti zaujimal spiSe stfedové pozice, patii v ndjemnim bydleni velkych byti ke tiem
nejlevnéj$im méstim. Obdobné jako u prodeji, tak i u najmi jsou ceny za m* velkych byt

vyrazné nizsi (graf €. 6 a 8).
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6.3 Srovnani malych a velkych byti

Zatimco u malych bytl je vétSi mnozstvi byt nabizeno k prondjmu, tak u velkych byti je

tento pomer obraceny a vyrazné vice se jich nabizi k prodeji.

Tabulka 9: Srovnani poctu bytl obou velikostnich kategorii bytt

Kategorie Prodeje Pronajmy
Maly byt 327 367
Velky byt 388 287

zdroj: vlastni zpracovani

To mlze znamenat, ze velké byty jsou pfevazné kupovany k tcelu vlastniho bydleni, a tim

padem je jich na ndjemnim trhu méné.

Jak bylo zminéno v jednotlivych ¢astech vlastniho priizkumu, vy$si prodejni ceny za m? jsou

u malych bytl. Tento fakt nejlépe demonstruji zprimérované ceny vSech mést.

Tabulka 10: Srovnani primérnych prodejnich cen za m? obou velikostnich kategorii byti

Kategorie Prodejni cena (K¢&/m?)
Velké byty 73 880
Malé byty 86 160
rozdil 12 280
% rozdil 16,6 %

zdroj: vlastni zpracovani

Po zprimérovani jsou vysledky jednoznacné. Malé byty stoji zaokrouhlen¢ v praméru
86 tis. K&/m? a velké byty 74 tis. K&m?. Rozdil &ini vice nez 12 tis. K&m? a procentualni

rozdil 16,6 %.

Rozporuplnost Ize také pozorovat u ndjemnich cen. Za pouziti stejné metody — zprimerovani

viech mést, je propast mezi ndgjemnym v K&/m? malych a velkych byt daleko vyrazngjsi.

Tabulka 11: Srovnani primérnych cen najmii za m* obou velikostnich kategorii bytil

Kategorie Najemni cena (K¢&/m?)
Velké byty 229
Malé byty 320
rozdil 91
% rozdil 39,7 %

zdroj: vlastni zpracovani
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Metr ¢tvereéni mésiéniho ndjemného stoji u malych byt primérné 320 K¢ a u velkych byt
229 K¢, rozdil ¢ini 91 K¢&. Procentudlné je mesi¢ni ndjemné malého bytu z pohledu metrii

¢tverecénich az o 40 % drazsi.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 43

7 ANALYZA SEKUNDARNICH STATISTIK

Tato kapitola obsahuje statistiky z realitniho serveru Sreality.cz, kterd je
nejnavstévovanéjSim realitnim serverem v Ceské republice. Krom¢ moznosti umisténi

inzeratu prodeje ¢i pronajmu nemovitych véci nabizi také statistiky.

Mimo obecnéjsi piehled cen v podobé cenové mapy poskytuje také detailnéjsi statistiku ve
form¢ vyvoje nabidkovych cen nemovitosti. V této databazi byla vyuzita filtrace lokace,

kategorie a typu nemovitosti a diky tomu byly ziskany tyto statistiky:
1. Primérna cena za m?
2. Pramérna doba inzerce

3. Ro¢ni tempo rastu cen

7.1 Pramérna cena za m?

Cilem této statistiky je ziskat prehled primérnych cen za m? viech bytl v obdobi leden az

bfezen 2024 v jednotlivych méstech a porovnat je s vlastnim priazkumem.
Prodejni ceny za m?

Meésta jsou v tabulce uspotfadana od nejdrazsich po nejlevnéjsi. Na pravé strané tabulky je

vvvvv

oproti prumérnym cendm zjiSténym ze statistik serveru Sreality.cz.
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Tabulka 12: Prodejni ceny ze sekundarnich statistik a jejich srovnani s vlastnim priizkumem

Mésto Prodejni cena Ceny malych Ceny velkych

(K¢/m2) bytu byti
Praha 131 561 Vyssi Vyssi
Brno 106 259 Vyssi Nizsi
Olomouc 87 426 Vyssi Nizsi
Hradec Kralové 76 057 Vyssi Vyssi
Ceské Budgjovice 75 381 Vyssi Nizsi
Plzen 73 720 Vyssi Vyssi
Zlin 73 258 Vyssi Nizsi
Pardubice 70 485 Vyssi Vyssi
Liberec 68 203 Vyssi Vyssi
Karlovy Vary 60 641 Vyssi Nizsi
Jihlava 60 001 Vyssi Nizsi
Ostrava 52424 Vyssi Nizsi
Usti nad Labem 33 754 Vyssi Vyssi

zdroj: vlastni zpracovani dle dat ziskanych z portalu Sreality.cz

Ceny v K¢&/m? malych byt jsou ve vSech méstech vy3si nez priimémé ceny. Oproti tomu u

velkych bytl je to ptl na pul, v nékterych méstech je cena velkych bytl vyssi nez pramér, v

nékterych nizsi.
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Najemni ceny za m?

Tabulka 13: Najemni ceny ze sekundarnich statistik a jejich srovnani s vlastnim prizkumem

s Néjemni cena Néjel,nni ceny Néjel,nni ceny
Mésto (K&/m?) malysh bzytu velkygh l:ytu
(K¢/m?) (K¢/m?)

Usti nad Labem 193 Vyssi Nizsi
Ostrava 212 Vyssi Nizsi
Karlovy Vary 216 Vyssi Nizsi
Jihlava 241 Vyssi Nizsi
Liberec 243 Vyssi Nizsi
Ceské Budgjovice 251 Vyssi Nizsi
Plzen 257 Vyssi Nizsi
Hradec Kralové 259 Vyssi Nizsi
Olomouc 267 Vyssi Nizsi
Pardubice 269 Vyssi Nizsi
Zlin 276 Vyssi Nizsi
Brno 336 Vyssi Nizsi
Praha 422 Vyssi Nizsi

zdroj: vlastni zpracovani dle dat ziskanych z portalu Sreality.cz

za m?* velkych bytl niz$i. Nejvice zajimava je primérna najemni cena ve Zling, které je
v tomto ptehledu 3. nejvyssi, ale ve vlastnich prizkumech jsou ceny ve Zliné primérné
(grafy €. 6 a 8). Tézko fici, co takovy pohyb ceny smérem nahoru zpiisobilo. Mozné je, Ze
v tomto mésté je vyssi koncentrace malych bytli, anebo realitni kancelare v této lokalité do

mési¢niho ndjemného vkladaji 1 poplatky, které hradi ndjemnik.

V praktické &asti se ddle vyuzivaji priimérné ceny za m? z vlastniho priizkumu.

7.2 Prumérna doba inzerce

Doba inzerce oznacuje dobu, po kterou byl inzerat v aktivni nabidce. Zacatkem této doby se
rozumi vlozeni inzeratu na server Sreality.cz a koncem jeho odstranéni. Divodem odstranéni
se da ve vétsin¢ piipadi predpokladat nalezeni najemnika nebo rezervace/prodej bytu.
Motivy vedouct ke stahnuti inzeratu mohou byt 1 jiné napt. rozhodnuti majitele byt neprodat

nebo nepronajimat ¢i zména realitniho makléfe.
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Vzhledem ke kvantité inzerci v této databazi je mozné piepokladat, ze se jedna predevsim o

dobu od vystaveni inzeratu po nalezeni zajemce, a tak je na to nahlizeno v této praci.

Tabulka 14: Doba inzerce, 2023

el R D Dob,z} inozerce Doba.i?zerce
pronajmu (dny) prodeju (dny)
Brno 33 93
Ceské Budgjovice 28 125
Hradec Kréalové 31 90
Jihlava 35 99
Karlovy Vary 40 134
Liberec 28 101
Olomouc 32 125
Ostrava 41 89
Pardubice 30 79
Plzen 27 99
Praha 34 107
Usti nad Labem 45 105
Zlin 34 121

zdroj: vlastni zpracovani dle dat ziskanych z Sreality.cz

Dle tabulky vyse lze konstatovat, Ze nalezeni ndjemnika je daleko rychlejSi nez nalezeni
zajemce o koupi bytu. Neni to moc pirekvapivé, protoze kupujici musi mit ve chvili transakce
k dispozici daleko vétsi castku nez potencialni ndjemnik. S vysokou ¢astkou se poji 1 delsi
rozhodovaci proces a zvazeni, zda chce opravdu takovy obnos pouZzit. Samotny proces
nakupu trva o poznani déle také skrze schvalovani uvéra, zapisu do katastru ¢i piipadné
vyjednavani.

U najmi trva tato doba v priméru kolem 1 kalendarniho mésice. Doba inzerce prondjmu je
nejdelsi v Usti nad Labem, kde nalezeni zajemce o najemni bydleni trva v priméru 45 dni.
Nejrychleji 1ze obsadit byt v Plzni, Liberci a Ceskych Bud&jovicich. V ostatnich méstech je

doba od vystaveni bytu na realitni server po sepsani ndjemni smlouvy zhruba 30-42 dni.

Oproti tomu prodej zabere o poznani vice ¢asu, zpravidla 3-4 mésice. S necelymi 80 dny je
potieba pocitat s prodejem bytu v Pardubicich, kde 1ze byt prodat nejrychleji. V Karlovych
Varech je tato doba nejdelsi. Nez dojde k nalezeni zajemce o koupi bytu, mtize zde prodejce

Cekat 1 4 a pul mésice.
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7.3 Tempo riistu cen
V této kapitole jsou zpracovany primeérné procentudlni nartsty prodejnich a najemnich cen

v obdobi 2015-2023 vcetné vysvétleni jejich pticin. Déle je zde zobrazen primérny cenovy

vyvoj v jednotlivych krajskych méstech.

7.3.1 Celkovy vyvoj cen

Jak je viditelné, primérné vyssi tempo ristu v tomto obdobi zaznamenaly prodejni ceny.
N4jmy jsou oproti prodejnim cendm o poznani konzistentnéjsi a rostou rychlosti 5-11 %
ro¢n€. K popsani pricin vyvoje cen jsou vyuzity poznatky z odborného ¢lanku.

Graf 9: Primérny ro¢ni nartst prodejnich a ndjemnich cen krajskych mést v obdobi 2015-2023
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zdroj: vlastni zpracovani podle dat ziskanych z Sreality.cz

Od roku 2012 rostly ceny byti pomérné pfirozené, protoze srovnatelné rostly také vyse
mezd. Tato doba byla ptizniva pro koupi nemovitosti. Od roku 2016 do roku 2019 dochézi
k tzv. nafukovani realitni bubliny. Oproti primémym mzdam jiz ceny rostou o poznani
rychlej$im tempem a rozdil zacina byt ¢im dal tim vySsi a podminky pro koupi se zhorsuji.
Ocekavala se krize a cenovy pokles. Ke zminéné krizi nakonec nedoslo, protoze v roce 2019
vypukla pandemie koronaviru. Globalni situace a nejistota, kterd ve svété v té dobé
panovala, se zaroven s velmi nizkou mirou hypote¢nich sazeb podepsala na realitnim trhu.
Zajem o investici do mén¢ rizikovych instrumentt, a tedy 1 nemovitosti byl vysoky, a proto
ceny nadale, a jesté rychlejSim tempem nartstaly. Tim doslo jesté k vétSimu rozdilu mezi

mzdami a cenami bytli. V roce 2022 je situace takova, ze inflace dosahuje nejvyssich hodnot
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za poslednich 30 let, rostou ceny energii a hypote¢ni sazby uz nejsou tak ptiznivé jako diive.
Lidé zacinaji Setfit a poptavka po nemovitostech se snizuje. Tuto situaci také vystihuje graf
¢. 9, protoze mezi lety 2022 a 2023 dochazi poprvé za sledované obdobi k poklesu cen byt.
Také behem roku 2023 ceny klesaji a jak bude vypadat budouci vyvoj je tézké predikovat,
ale spise se predpoklada pokles ceny do té€ doby, nez se mira inflace a sazby hypoték nesnizi.

(SIMON, 2024)

7.3.2 Ro¢ni tempo riistu prodejnich cen

Jak je popsano v ptedchozi podkapitole, od roku 2015 dochazi k velkym narGstim cen
nemovitosti, a tudiz i cen bytl. Tyto mezirocni nérlsty jsou v jednotlivych méstech
zprumérovany a vlozeny do grafu nize. Detailnéj$i data za jednotlivé roky jsou obsazena

v priloze €. L.
Graf 10: Primérné ro¢ni tempo ristu prodejnich cen bytd za obdobi 2015-2023
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zdroj: vlastni zpracovani podle dat ziskanych z Sreality.cz

Vyrazné nejnizsi narasty byly pozorovany v Karlovych Varech. Kromé Karlovych Vart,
jsou v tomto obdobi sledovany také nizsi tempa riistu cen v Praze, Plzni a Brn¢. Dlivod
pomalejsiho ristu v t€chto tfech méstech lze jednoduSe nalézt v jiz tak vysokych cenach
z roku 2015. Tim je mysleno to, Ze kdyby napf. v Praze dolo ke stejnému narastu jako v Usti

nad Labem, ceny by se nyni pohybovaly kolem 185 tis. K&m?, coz by znamenalo prodejni
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cenu velkého bytu (75 m?) ve vysi necelych 14 mil. K& Malokdo by na takovou ¢astku at’
uz pomoci hypote¢niho uvéru nebo vlastnimi zdroji mohl dosdhnout, a proto takovy nartst
nebyl mozny. Z toho diivodu spise rostly ceny v lokalitach, kde v roce 2015 byly ceny nizké
— Ostrava, Usti nad Labem, Zlin, a vyplatilo se do téchto lokalit investovat. I pfes vysoké

nariisty jsou nyni byty v téchto méstech stale cenové dostupné.

7.3.3 Ro¢ni tempo ristu mésiénich najmi
Roéni vyvoj rlistu ndgjemnich cen za m? je rovnéz zpriimérovan a vloZen do grafu nize.

Graf 11: Primérné ro¢ni tempo ristu najemnich cen bytii za obdobi 2015-2023
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zdroj: vlastni zpracovani podle dat ziskanych z Sreality.cz

r

Me¢si¢ni najemné rostlo na cené nejvice v Praze a Brné€, nejpomaleji v Karlovych Varech.
Paradoxné ve méstech, kde ceny rostly nejrychleji, jsou nariisty najemného nejnizsi.
Konkrétné je tim mysleno Usti nad Labem a Ostrava. Naopak v Praze a Brné, kde byly

narlsty prodejni ceny nizké, ndjemné dosahovalo nejvySsich nariist ze vSech mést.
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8 VYHODNOST INVESTICE

Na vyhodnost investice se v této praci nahlizi ze dvou hledisek. Primarnim hlediskem je

Cisty procentualni vynos. Druhym hlediskem je udrzitelnost a mira rizika.

8.1 Vynosnost investice

Nejjednodussim zplisobem, jak urcit vyhodnost investice, by bylo vychazet z prodejnich cen
a mésicnich ngjmu. Avsak tyto udaje jsou znacné zkresleny nepomérem uzitnych ploch —
viz tabulky ¢. 4-8. Z toho divodu se pro urceni vynosnosti investice vychazi v této praci
zndjemnich a prodejnich cen v K&m?, které jsou demonstrovany na konkrétnich
velikostech. Témito velikostmi jsou priamérné uzitné plochy vlastniho prizkumu
zaokrouhlené na nejblizsi ptlkulaté ¢islo. Konkrétné u malych bytd je to uzitnad plocha o
velikosti 35 m? a u velkych bytii uzitna plocha o velikosti 75 m?. Hodnoty primérnych cen
za m? jsou pouzity z vysledki vlastniho priizkumu trhu, které byly zaokrouhleny na celé
jednotky. Pfepocty ro€nich pfijmi z n4jml a prodejni ceny vypoctené dle stanovenych

velikosti jsou obsazeny v priloze ¢. I

Pro vymezeni lokalit, ve kterych je vyhodné koupit investi¢ni byt, by mohl postacit hruby
vynos. AvSak z investice do bytu ur¢ené¢ho k dlouhodobému pronajiméni neplynou pouze
vynosy, ale vdzou se k nim také naklady. Zaroven je velmi Casté financovani investice
hypotecnim tivérem a mésicni splatky by mély byt také zohlednény v nékladech. Z tohoto
divodu jsou stanoveny zakladni primérné naklady, které béhem investice mize investor
ocekavat a po jejich odecteni od pfijmu je vypocten Cisty vynos. Vypocty vychazi ze dvou

typl financovani:
e Financovani celé ¢astky vlastnimi zdroji
e Hypotéka ve vysi 80 % kupni ceny
8.1.1 Naklady

Mezi naklady jsou zafazeny piedpoklddané vydaje, které vlastnik pfiprondjmu mize
ocekavat. Nékteré z nich jsou ureny odhadem, napt. fond oprav nebo dané a jiné byly

ziskany z internetovych srovnavaci a kalkulacek.
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Daii z prijmi z ndjmu

Predpoklada se, ze investor v tomto ptipad¢ sahne po skutecnych vydajich, protoze kdyz se
zapocitaji odpisy, fondy oprav, poplatky realitce, uroky, zapis do katastru atd., tak se da
predpokladat, ze zéklad dan¢ bude minimalni az skoro nulovy. Také miize investor pouzit
ruzné slevy a danové zvyhodnéni. Z toho diivodu je u vSech bytii v praci tato dan nulova.
Darni z nemovitosti

Zakladem dané je u malych bytii pouZita plocha 35 m? a u velkych byt 75 m?. Zaklad dang
u jednotek se dale nasobi koeficientem. Koeficient zdkladu dan¢ je pouzit 1,20. Sazba dan¢
je 3,50 K&/m?. Ta se nasledné nasobi koeficientem podle poctu obyvatel daného mésta a také
mistnim koeficientem, pokud si ho mésto uréi. Jejich hodnoty jsou stanoveny v obecné
zavaznych vyhlaskach jednotlivych mést. V Praze jsou v obecné zavazné vyhlaSce
vymezeny méstské ¢asti s presnymi koeficienty. V nekterych ¢astech mésta je koeficient 5,0

a v jinych 2,5. Podobné rozdé¢leni dle méstskych casti je také v Plzni nebo Ostravé.

Jelikoz v této bakalaiské praci nejsou byty dale déleny dle méstskych casti, je dan

z nemovitosti stanovena pro vS§echny mésta jednotné, a to koeficientem 3,5.

Tabulka 15: Vypocet dan¢ z nemovitosti pro malé i velké byty

Malé byty | Velké byty

Plocha 35m? 75 m?
Koeficient zakladu dané 1,20 1,20
Zaklad dané 42 90
Sazba dang (K&/m?) 3,50 3,50
Koeficient 3,5 35
Sazba dané vynasobena koeficientem (K&/m?) 12,25 12,25
Dan v K¢ (zaokrouhlena na celé koruny nahoru) 515 1103

zdroj: vlastni zpracovani

Pojisténi

Jednou z podminek poskytnuti hypote¢niho véru je pojisténi nemovitosti. Nejen proto je
vhodné si byt pojistit. Dal$im diivodem je kryti v ptipadé skody. Pfedpoklada se, Ze investor
chce byt chranén v téch nejhorsich piipadech poskozeni, proto je pojistna ¢astka ve vysi
100 % ceny, aby byl investor z pojistného plnéni schopny koupit podobny byt.

Pro urceni ro¢ni platby pojisténi byla pouzita kalkulacka srovnavac.cz. Nejlépe vychdzelo
pojisténi od Maxima pojistovny a z nabizenych moznosti byla vzdy vybrana ta nejlevnéjsi

varianta. Ro¢ni platby u vSech bytl jsou obsazeny v pftiloze €. I1.
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Opravy
- Ostatni naklady

Ostatnimi néklady se rozumi udrzba, ktera nespada pod spravu najemnika. Dale jsou zde
zafazeny piipadné cesty do bytu zriaznych diavodi — schiize vlastnikii bytd, schiizka
s ngjemnikem. Odhadem tyto naklady c¢ini 3 000 K¢ rocné pro vSechny mésta i oba typy
bytu.

- Rekonstrukce

Ve vlastnim prizkumu trhu jsou analyzovany pouze byty ve stavu velmi dobry, po
rekonstrukci nebo novostavba, proto se o moznych rekonstrukcich neuvazuje a byty se

povazuji za ptipravené k bydleni.
- Fond oprav

M¢si¢ni vySe fondu oprav je odliSna od kazdého domu. V priméru se uvadi riizné mési¢ni
vyse téchto prispévkil — 15-20 K&/m?, 17 K&m?, 15 K&m? atd. Pro ticely této prace se

piedpoklada vyse fondu oprav 15 K&/m? mésicné.

Tabulka 16: Mésicni a ro¢ni ptispévek do fondu oprav u malych i velkych bytt

. Mésicni prispévek do fondu Roc¢ni prispévek do
Kategorie bytu oprav (K¢) fondu oprav (K¢)
Maly byt (35 m?) 525 6 300
Velky byt (75 m?) 1125 13 500
zdroj: vlastni zpracovani
Hypotéka

Jak jiz bylo uvedeno v teoretické Casti této prace, koupe nemovitosti formou hypotecniho
uvéru je velmi pouZivanym zpisobem financovani. VysSe mésicnich splatek hypoték byly
ziskdny z internetové hypotecni kalkulacky banky Moneta s nésledujicimi vstupnimi

hodnotami:

. Vyse hypotéky: 80 % z ceny
. Urok: 5,19 %

. Fixace: 5 let

. Doba splaceni: 30 let

Tabulka s mési¢nimi a roénimi splatkami hypotéky se nachazi v ptiloze €. II.
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8.1.2 Vynos

Po urceni cen, piijmi a vydaji je mozné postoupit na vypocet ¢istych vynost. Ve vSech
vypoétech se predpoklada, Ze je byt po cely rok obsazen. Cisty procentudlni roéni vynos a
doba navratnosti jsou vypocitany podle vzorcl obsazenych v teoretické casti prace.

Vzhledem k Cetnosti byt — 13 mést a dvé velikostni kategorie, je zde na ptikladu malého

bytu ve Zlin¢ demonstrovan postup vypoctu.

Tabulka 17: Vypocet Cistého procentualniho ro¢niho vynosu malého bytu ve mésté¢ Zlin

Financovani z VZ Financovani 80/20
Dan z nemovitosti 515Ke 515 K¢
Pojisténi 988 K¢ 988 K¢
Ostatni naklady 3 000 K¢ 3 000 K¢
Fond oprav 6 300 K¢ 6 300 K¢
Ro¢ni splatky hypotéky X 155256 K¢
Celkové ro¢ni naklady 10 803 K¢& 166 059 K&
Celkové roéni vynosy 129 780 K¢ 129 780 K¢
Zisk/ztrata 118 977 Ké -36 279 K¢
Kupni cena (pocatecni investice) 2 948 540 K¢ 2 948 540 K¢
Hrubé vynosové procento 4,4 % 4,4 %
Cisty procentuslni ro¢ni vynos 4% -1,2 %
Doba navratnosti 24,8 let X

zdroj: vlastni zpracovani

Po provedeni vypocti ¢ini ¢isty rocni vynos u malého bytu ve Zlin€ 4 % s dobou navratnosti
24,8 let za pouziti vlastnich financnich prostfedkti. Pti financovani 80 % kupni ceny
hypote¢nim uvérem je vySe Cistého vynosu zdporna a vznika ztrata 1,2 %. Tabulky, které

obsahuji podrobné vysledky téchto vypocti, jsou kvili ptehlednosti vloZzeny do ptilohy €. I1.

vvvvvv
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Graf 12: Cisty procentualni vynos bytil obou kategorii ve viech krajskych méstech financované

vlastnimi finan¢nimi prostfedky
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Jiz pii prvnim pohledu na graf vySe je ziejmé, Ze vys$i procentualni vynosy generuji malé byty.

Nejniz§i procentualni vynosy jsou v Olomouci u obou kategorii bytii. Diivodem muize byt sloZeni

poptavky, kterou tvoii ve vétsi mife zajemci o bydleni nez investofi. Nejvice se investice vyplati ve

méstech, ve kterych je zaroven nejlepsi cenovéa dostupnost — nizké ceny, jako jsou Usti nad Labem,

Karlovy Vary, Ostrava a Jihlava. Vyrazn¢ nejlepsi investice z vlastnich prostiedkd je bezesporu do

malého bytu v Usti nad Labem, kromé nejvyssich vynost, jsou tyto byty také nejlevngjsi ze viech

analyzovanych.
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Graf 13: Doba navratnosti
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Doby navratnosti pfimo odrazi ¢isté procentualni vynosy, protoze se pii vypoctech uzivaji
stejné vstupni hodnoty. Cim kratsi je doba navratnosti, tim 1épe pro investora. V Olomouci
se ani malé ani velké byty nesplati diive nez za 30 let. Nejrychleji se navrati investice do
malého a velkého bytu v Usti nad Labem a malého bytu v Ostravé. Tyto investice se navrati

do 20 let.
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Tabulka nize popisuje Cisté rocni procentudlni vynosy (pomér), pokud se uvazuje o investici
financované z 80 % hypotecnim uvérem. Sloupce zisk/ztrata vyjadiuji ¢astku, ktera je ¢i neni
pokryta ro¢nimi piijmy. Pokud je tato hodnota zaporna, pronajimatel musi tuto castku

doplatit, aby dorovnal naklady.

Tabulka 18: Cisty procentualni vynos véetné ptipadného doplaceni pii uziti hypoteéniho Gvéru

Velké byty Malé byty

Mésto Pomér Zisk/ztrata Mésto Pomér Zisk/ztrata
Usti nad Labem | -0,26% | -7301K¢ | Usti nad Labem | 0,84% 12 565 K¢
Ostrava -0,55% -19001 K¢ Ostrava -0,19% -3562 K¢
Jihlava -1,24% - 54922 K¢ Karlovy Vary -0,89% -21 106 K¢
Karlovy Vary -1,87% - 82 648 K¢ Jihlava -0,83% -21567Ke
Pardubice -1,64% - 88 549 K¢ Liberec -1,05% -27515K¢
Liberec -1,69% -92517Ke¢ | Zlin -1,23% -36279 K¢
Zlin -2,28% | - 115489 K¢ | Plzen -1,25% -37386 Ke
Plzen 2,21% | -122228 K¢ CGSkf.E . -1,27% -38 141 K¢

Budéjovice

gizké?wice -2,26% | -123231K& | Pardubice -1,35% | - 45063 K&
Olomouc -2,30% -137 308 K¢ | Hradec Kralové | -1,59% -48 063 K¢
Hradec Kralové | -2,20% | -137901 K¢ | Praha -1,09% - 55768 K¢
Brno -2,08% | -155296 K¢ | Brno -1,51% - 62984 K¢
Praha -2,23% | -228 546 K¢ | Olomouc -1,98% - 72480 K¢

zdroj: vlastni zpracovani

Bé&hem investice do bytii financované hypotékou se malokdy podafi najit investici, z jejichz
pfijml jsou pokryty vSechny ndklady vcetné splatek hypotéky. Investor sice ve vétSiné
pfipadi musi doplacet, avSak spekuluje kromé vySe pifjmd znama také nad
pravdépodobnym zvySenim hodnoty bytu diky vlivu inflace a riistu mezd. Nejlépe vychazi
maly byt v Usti nad Labem, u kterého prevazuji piijmy nad naklady a za t&chto podminek

plynou investorovi zisky.
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Teoreticky procentualni vynos véetné tempa riistu

Pokud by se uvazovalo kromé¢ ro¢nich vynost také o zhodnoceni bytu béhem let, 1ze pouzit
pramérna tempa ristu cen, kterd byla zjisténa v sekundarnich statistikach. Je nutné dodat, ze
tato data jsou brana z minulosti (2015-2023) a neni mozné predikovat, zda bude obdobny
nariist probihat i v nasledujicich letech. Zisk ze zhodnoceni ziska investor az pti budoucim
prodeji, do t¢ doby je soucasti hodnoty bytu. Do vypoctu jsou vlozeny také tempa riistu

najemnich cen, kterd byla ziskana rovnéz analyzou sekundarnich statistik.

Tabulka 19: Vypocet Cistého procentudlniho vynosu malého bytu ve mésté Zlin véetné
potencidlniho nardstu najmu a prodejnich cen

Pri financovani z VZ

Cena bytu 2 948 540 K¢
% tempo rustu ceny bytu (Zlin) 13,7 %
Tempo ristu absolutné v K¢ 403 950 K¢
Celkové ro¢ni vynosy 129 780 K¢&
% tempo rastu najmui (Zlin) 6 %
Vynosy z najmu véetné

naristu 137 567 K¢
Celkové vynosy 541 517 K¢&
Celkové naklady 10 803 K¢
Zisk/ztrata 530 714 K¢
Cisté vynosové procento 18 %

zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 14: Cisty roéni vynos véetn& potencialniho tempa riistu najmii a cen v jednotlivych krajskych
mestech u malych i velkych bytt pfi financovani z vlastnich finan¢nich prostredka
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zdroj: vlastni zpracovani

Tyto vysledky zobrazuji procentudlni vynosy za predpokladu, Ze by bylo tempo ristu cen
stejné jako za poslednich 8 let. BohuZel aktudlni situace, jak bylo popsano v kapitole tempa
rustu, prili§ nenasvédcuje tomu, Ze by se mohl takhle pozitivni vyvoj opakovat i v letech
budoucich. Nartsty byly v minulosti vyrazné¢ ovlivnény pandemii koronaviru, a proto je
tahle analyza pouze hypotetickd a nenahlizi se na ni jako stéZejni pfi urCeni investicni
prilezitosti.

Napfi¢ tomu je nutné dodat, ze historie poukazuje na fakt, ze sice v krat§im ¢asovém
horizontu mohou byt zmény cen rizné — jeden rok mohou rast, dva roky klesat atd., ale
z pohledu dlouhodobéjsiho diky inflaci a zvySovani se mezd dochazi ke stalému rastu cen
nemovitosti. To znamen4, Ze v horizontu tfi let mohou ceny klesnout a byt niZ8i neZ nyni,

A4 v

ale za takovych dvacet let budou ceny pravdépodobné vyssi nez dnes.
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8.2 Ekonomické ukazatele mést

Jedna véc je vynos, ktery z dané investice plyne a da se povazovat za primarni aspekt. AvSak
nesmi se opomenout udrzitelnost a mira rizika. Z toho divodu je potieba zohlednit také
ukazatele kvality a poptavky v téchto lokalitach. Zamérem tohoto pozorovani je ptedpoklad,
Ze investor ma zajem investovat do lokality, kterd je kvalitni a d4 se ocekévat pozitivni

budouci vyvoj a zvysujici se zdjem o bydleni.

V této ¢asti je hodnoceno 5 ekonomickych ukazatel determinujici miru rizika a udrzitelnost.

Tyto ukazatele, v€etné zdivodnéni jejich pouziti, zobrazuje tabulka nize.

Tabulka 20: Ukazatele kvality pouzity na urceni rizik a udrZitelnosti spojené s investici v této

lokalité
Ukazatel Nejlepsi hodnota Zdivodnéni
Migrace Nejnizsi Indikétor kvahty a zvysujici

se poptavky
Index kvality Zivota Nejvyssi Indikéator kvality lokality
Nezaméstnanost Nejnizsi Indikétor pracovniho trhu
Primérné mzdy Nejvyssi Indikator pracovniho trhu

Prumernart.lol:a inzerce Nejnizi Ind{lfator Poptavky po
najmu najemnim bydleni

zdroj: vlastni zpracovani

Potadi lokalit je urc¢eno jednoduchou bodovaci metodou. Protoze je hodnoceno 13 lokalit,
ziskava lokalita s nejlepSimi hodnotami 13 bodi, druha 12 bodl a analogicky nize az po
nejhorsi mésto, které ziskava 1 bod. Body ze vSech ukazatell jsou secteny a je uréeno potadi

atraktivnosti mést. Podrobné tabulka hodnoceni 1ze nalézt v ptiloze €. II.
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Tabulka 21: Celkové poradi krajskych mést v mife rizika a udrzitelnosti

Krajské mésto Celkové poradi | Celkem bodi
Plzen 1. 57
Praha 2. 54
Ceské Budgjovice 3. 48
Brno 4. 44
Hradec Kréaloveé 5. 42
Jihlava 6. 40
Liberec 7. 32
Zlin 8. 31
Pardubice 9. 28
Olomouc 10. 26
Karlovy Vary 11-12. 18
Ostrava 11-12. 18
Usti nad Labem 13. 14

zdroj: vlastni zpracovani

Po setfazeni mést dle zvolené metody je zfejmé, Ze mésta, ve kterych jsou podminky pro
koupi bytu z pohledu ziskii a kupni ceny nejlepsi, jsou zaroven nejrizikovejsi. Konkrétné je
tim mysleno mésto Ostrava, Usti nad Labem a Karlovy Vary. V Usti nad Labem vychazi
Cisté vynosové procento nejlépe za predpokladu obsazenosti bytu po cely rok. AvSak
nepiiznivy index kvality zivota a migrace mize v budoucnu zptisobit pokles poptavky. Na
tomto piikladu je zfejmé, Ze investor by nem¢l béhem investi¢éniho rozhodovani opomenout

miru rizika v dané lokalité.

Tento efekt 1ze pfirovnat ke v§em investicim a pfesné odrazi vztah mezi vynosem a rizikem.

Coz znamena, Ze s rostoucimi vynosy roste také mira rizika.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 61

9 DOTAZNIKOVE SETRENI

Cela prakticka cast je doplnéna dotaznikovym Setfenim. Respondenty tohoto Setfeni jsou
pouze realitni makléfi. Vefejna sprava mésta Zlin zde bohuZzel neni zastoupena z diivodu
citlivosti tématu. Uast na dotaznikovém Setieni nebyla ptili§ vysoka, ale vzhledem k tomu,
ze na cile prace je mozné odpoveédét pomoci vysledki predeslych kapitol, je tento pocet
respondenttl pro doplnéni informaci dostadujici. Setfeni se ucastnilo devét respondenti.
Nekteti respondenti odpovidaji jednoslovné, jini se béhem odpovédi vice rozepisuji a své

tvrzeni vysvétluji. Dotaznik je slozen ze tii otevienych otazek.

Na prvni otazku ,,Jak se podle Vis pohybuji prodejni ceny bytit a vyse ndajmiui bytit ve mesté
Zlin v porovnani s ostatnimi krajskymi mésty?““ byly odpovédi velmi protichtidné. Tii
z respondentii povazuji ceny ve Zlin€ za pomérné vysoké v porovnani s ostatnimi mésty.
Jeden je oznacuje jako prumérné a tfi za nizsi nez prumér. Posledni oznacil Zlin cenové
srovnatelny s Pardubicemi. Vysledky vlastniho prizkumu se spiSe pfiklani k niz§im az

primérmym cendm. TaktéZ porovnani s Pardubicemi se podle primérnych cen ze

sekundérnich zdroji d4 oznacit za vhodné.

Na druhou otazku ,, Vyplati se ve Zline aktualné koupit byt na investici? ““ se respondenti
spiSe shoduji, ze vyplati. Tti respondenti vylozené odpovidaji kladn€¢ a pouze jeden
respondent hodnoti tuto investici z pohledu vynosnosti jako spiSe nevyhovujici. V jedné
z odpovédi uvadi respondent mozZnost vyjednavani, a tim padem i moznost ziskani zajimaveé
investice také ve Zlin¢, 1 kdyz tohle mésto povazuje z hlediska néavratnosti za méné
lukrativni. V nejrozsahlejsi odpoveédi povazuje respondent investici ve Zlin€ za zajimavou.
Mimo to také poukazuje na dileZitost riznych vlivli — stav bytu, mistni vyvoj cen, vnitini
lokaci, poptavku atd., coz se shoduje s tim, co je v praci hodnoceno. Posledni dotazany
odpovida spiSe obecné a vzhledem k souCasné mire inflace a urokovych sazeb povazuje
investici v kazdém kraji, v€etn¢ Zlinského, za vyhodné. Zaroven doporucuje investovat do

mensich bytt.

Na tieti otazku ,,Kterd krajska mésta CR jsou dle Vaseho ndzoru v aktudlni dobé nejlepsi
pro koupi bytu na investici? “ jsou odpovédi rizné a kazdy z dotazanych na investici pohlizi
z jiného thlu pohledu. Nejvice se viak shoduji na méstech Ostrava a Usti nad Labem, ktera
povazuji za nejvyhodnéjsi. Nekteti hodnoti jako vyhodné také Brno, Zlin, Olomouc, Hradec
Kralové nebo Prahu. Jeden z respondentii nepifimo odpovidd na tuto otdzku, protoze

nekonkretizuje pfimo mésta, ale jako kritérium pro spravny vybér uvadi, Ze zélezi na
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lokacnich preferencich investora a jeho finan¢nich moznostech. Mezi odpovéd'mi se taktéz
objevuje doporuceni investice do mensich bytli. Jeden z dotdzanych svou odpovéd’ rozvadi
a opét zdlraziuje zvazeni faktori jako je demografie, poptdvka a ekonomicky rist mést.
Dale vysvétluje vyhodnost investice ve méstech, kterd hodnoti jako zajimavé. Témito mésty
jsou Brno, Plzeni, Olomouc, Ostrava a Liberec. Brno a Olomouc povazuje za vyhodné
z pohledu vysokého z4jmu o bydleni a poukazuje na vysokou koncentraci studentii vysokych
Skol. Plzenn hodnoti jako priimyslové mésto s vysokou najemni poptavkou. Také hodnoti
pozitivné blizkost k némeckym hranicim, coz zvysuje pocet pracovnich piilezitosti v tomto
mesté. Taktéz Liberec skrze polohu blizko hranic s Polskem a Némeckem povazuje za
zajimavou lokalitu. Kromé polohy zmifuje také stabilni ekonomiku tohoto mésta. U Ostravy
bere jako vyhodu pfedevsim transformaci ze sekundarniho ekonomického sektoru (pramysl)
na tercialni a informacni technologie. RovnéZz cenovou dostupnost a vysokou néavratnost

hodnoti v Ostravé za velmi dobrou.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

10 URCENI INVESTICNICH PRILEZITOSTI NA ZAKLADE
PROVEDENYCH ANALYZ
Pro urceni investi¢nich ptilezitosti se vychazi ze ctyt zakladnich udaju:
e Vynosnost v piipad¢ obou typti financovani
e Cenova dostupnost
e Mira rizika (bodovani ukazatell)
e Vysledky dotaznikového Setfeni

Hned pro zacatek je nutné upozornit, ze nejdilezitéjsi jsou preference investora. Nékteii
investoii mohou vyhledavat investici s jistéj$im a stabilngj§im pfijmem z ndjmu, a proto
upiednostiiuji lokality, kde je vysoky zajem o bydleni. Jini se zase mohou rozhodovat Cisté
na zaklad¢é vynost, i1 kdyz budou pravdépodobné muset vynalozit vétsi Gsili s nalezenim

dobrého najemnika.

Vsechny uskute¢néné analyzy jednoznacné vypovidaji o tom, ze malé byty jsou z pohledu
jednoho mésta pro investici vhodné&jsi. Potvrzuji to jak vynosy a cenova dostupnost, tak také

odpovédi respondentt dotaznikového Setieni.

Z hlediska vynosu a doby néavratnosti at’ za pouziti vlastnich, ¢i cizich zdroju, je odpoved’
jednoducha. Nejlépe vychazi Usti nad Labem, dale Ostrava a poté Jihlava a Karlovy Vary.

Avsak z pohledu ekonomickych ukazatelli jsou tato mésta nejhorsi (vyjma Jihlavy).

e Usti nad Labem nabizi nejvyssi roéni vynosnost. V piipadé¢ vyuziti hypotec¢niho

uvéru prevysSuji ptijmy u malych byt vSechny ndklady az o 1 tis. K¢ mési¢né. Taktéz
cenova dostupnost je v Usti nad Labem nejlepsi. I pies nejlepsi cenovou dostupnost
a vynosnost je Usti nad Labem z pohledu ekonomickych ukazatelii nejhorsi. Je zde
nejvyssi podil nezaméstnanych osob a jako jediné z mést ma negativni vysledky

migrace. Z toho vyplyva, Ze mize byt velice téZké nalézt stabilniho ndjemnika a

4

e V Ostravé disponuji byty druhou nejvyssi vynosnosti a z pohledu ceny stoji také na
druhém misté. U malého bytu financovaného hypotékou se musi doplatit ptiblizné 1
tis. K& mési¢né, coz je pofdd velmi pozitivni vysledek. Ostrava taktéz patii
k nejhor$im méstim dle ekonomickych ukazateli. To vSak vyvazuje jeji velikost a

vysoka koncentrace studentii vysokych skol.
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Dotaznikové Setieni také potvrzuje, zZe ob¢ tato mésta jsou vhodna k investici.

Karlovy Vary jsou nejmensi ze sledovanych mést a vynosnosti vychazi jako treti ¢i
¢tvrté nejvynosnéjsi. Tohle mésto je velikostn€ a vynosnosti srovnatelné s Jihlavou,

avsak s tim rozdilem, ze vychazi hife ekonomicky.

V nize uvedenych méstech neni sice vynosnost nejvyssi, ale z pohledu sledovanych

ekonomickych aspektli jsou tato mésta nejméné rizikova a lze ocekéavat pozitivni vyvoj

poptavky. Té€mito mésty jsou Plzen a Praha.

Plzen je primyslové mésto a vychdzi ekonomicky nejlépe. Je zde nejkratsi doba

inzerce prondjmu. Mistni byty se fadi spiSe mezi ty drazsi.

Praha patii z pohledu vynosnosti pfi financovani vlastnimi zdroji do lukrativngjsi
poloviny sledovanych mést, avSak v ptipad¢ financovani hypotecnim tvérem neni
ptili§ vyhodnd kvili velmi vysokym cendm a obecné cenova dostupnost neni

prizniva.

Liberec a Jihlava patii k mestlim s nejvyssi vynosnosti a zaroven dosahuji pomérné dobrych

vysledkd bodovaciho systému ukazatelt.

Jihlava, jak bylo zminéno vySe, nabizi vysokou vynosnost, ale oproti Karlovym
Vartim, Ostravé a Usti nad Labem vychazi o poznani 1épe ekonomicky. Mira migrace
je zde dokonce nejlepsi ze vSech mést. Nevyhodou je, Ze tohle mésto je druhé
nejmensi, a proto je zde pomérné nizka likvidita. Oproti ostatnim méstiim neni pfili§

prumyslové a loka¢né€ neni nikterak vyjimecné.

Naopak Liberec patii k méstim se zajimavou lokaci blizko Némecka a Polska, jak
uvadi jeden z respondentii. Vynosnost je u malych byt 5. nejlepsi a z pohledu

ekonomickych ukazatelti dosahuje dobrych vysledkd.

Ostatni mésta (Ceské Budé¢jovice, Hradec Kralové, Zlin, Olomouc, Pardubice a Brno) lze

obecné oznacit za lokality, kde je vySsi zdjem o trvalé bydleni neZ investovani. To ovSem

neznamend, ze nejsou vhodné k investici a neni mozné zde vyhodné koupit investi¢ni byt.

Pouze v porovnani s ostatnimi mésty nevychazi ptili§ vyhodné.

Jednim z dil€ich cil prace bylo urcit, jak je na tom mésto Zlin z pohledu ceny a vyhodnosti

investice. Co se ty€e ceny, vysledky dotaznikového Setfeni nenabizi jednoznacnou odpovéd’,

ale dle vysledki vlastniho prizkumu a statistik sekundarnich zdroji 1ze Zlin oznacit za

cenové prumeérné ¢i levnéjSi mésto. Dle ekonomickych ukazateli je Zlin lehce pod
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prumérem, avSak v dlouhodob¢&j$im horizontu nabizi diky univerzité¢ velkou ndjemni silu.
Pro mistni investory neni diivod, pro¢ zde do bytu neinvestovat, ale v porovnani s ostatnimi
mésty je Zlin vynosnosti prumérny a lze nalézt krajska meésta, ktera nabizi lepsi podminky

pro investici.
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ZAVER
Tato bakalafska prace se zabyvala urCenim investiCnich pfilezitosti v segmentu byt
v krajskych méstech CR. Prvni ¢ast prace tvofila literarni reser$e, ktera poloZila teoreticky

zaklad pro ¢ast praktickou. Teoretickd Cast se zabyvala pfedevSim oblasti realitniho trhu,

oceniovani nemovitosti, faktorti ovliviiujici cenu nemovitosti a investicemi do nemovitosti.

V praktické &asti byla nejdiive charakterizovana krajska mésta CR. Z této kapitoly lze
vypozorovat rozdilnost téchto mést z pohledti demografie, migrace, kvality zivota a trhu
prace. Déle zde byla provedena vlastni analyza trhu bytl, kterd poslouzila ke zjisténi
pramérnych najemnich a prodejnich cen za m? malych i velkych byt v krajskych méstech.
Na tuto ¢ast navazovala analyza sekundéarnich statistik ziskana z portalu Sreality.cz. Zde
uvedené primérné ceny za m? byly nasledné porovniny s vlastni analyzou trhu. Tyto
statistiky také poslouzily ke stanoveni doby inzerce a k vypoctu tempa riistu cen. Dale
nasledovalo samotné uréeni vyhodnosti investice. V této Casti byla vypoctena vynosnost
investice s vyuzitim ziskanych dat z ptedeslych kapitol a zaroven byly hodnoceny
ekonomické ukazatele mést, coz slouzilo k bodovému ohodnoceni jednotlivych mést a jejich
naslednému sefazeni. Zavér praktické Casti tvoii dotaznikové Setieni provedené mezi
realitnimi makléfi.

Na zékladé kompletni analyzy provedené v praktické €asti bylo moZzné urcit konkrétni
investi¢ni piileZitosti. Pokud se nahliZzi na jednotlivd mésta zv1ast, vyplati se investovat
spiSe do malych nez velkych bytd. Urceni, ve kterych krajskych méstech je vyhodnéjsi
koupé investi¢éniho bytu, jiZ nebylo tak jednoduché. Do hodnoceni vstupovalo mnoho
Cinitelti — cenova dostupnost, vynosnost, ekonomické ukazatele a dotaznikové Seteni. Cisté
z hlediska vynosnosti vychazela nejlépe mésta Usti nad Labem, Karlovy Vary a Ostrava, a
to jak pii uziti vlastnich finan¢nich prostiedk, tak pfi financovani hypotékou. Zarovei jsou
tato mésta ve srovnani s ostatnimi cenové nejdostupnéjsi. Konkrétné nejlepsi investi¢ni
pfileZitost nabizi maly byt v Usti nad Labem. V p¥ipadé financovani hypotékou roéni ptijmy
dokonce pfevysuji roéni néklady, tudiZ investorovi plyne z najmu zisk. S t€émito mésty se
vS8ak poji vysokd mira rizika, kterou reprezentuji negativni ekonomické aspekty. Po
ekonomické strance si nejlépe stoji mésta Plzen a Praha, avSak tyto mésta jsou jiz cenové
mén¢ dostupné a konkrétné u Prahy se velmi vysoké ceny podepisuji na vysokych nakladech

v pfipadé financovani hypotecnim uvérem.
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Pti zohlednéni obou aspektl, jak vynosnosti, tak ekonomickych ukazatell, si pocinaji

nejlépe Jihlava a Liberec. Obé tato mésta jsou i dobie cenové dostupné.

Poslednim z dil¢ich cilii prace bylo urcit, zda se vyplati investovat ve Zliné. V dotaznikovém
Setfeni se vétSina respondentil priklani k ndzoru, Ze zde vyhodna investice mozna je. Tento
nazor je z¢asti potvrzen i provedenou analyzou, avSak stdle Ize nalézt lokality s lepSimi
investicnimi podminkami, jako napiiklad vyssi zhodnoceni, niz$i doba navratnosti a lepsi

ekonomické hodnoty.

Zaveérem si dovolim fici, ze koupé€ investicniho bytu je velmi zajimavou investicni
prilezitosti. AvSak investor musi pfed samotnou koupi bytu zohlednit vétSi mnoZzstvi
aspektll, coz také tato prace potvrzuje. Dulezité je zminit, Ze kazdy investor ma odlisné

preference, tudiz se zvdzeni investicni ptilezitosti bude vzdy individudlné lisit.
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PRILOHA P I: SEKUNDARNI STATISTIKY

MEZIROCNI NARUST CEN

- Prodej — ceny v daném roce (Sreality.cz)

Mésto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Brno 43409 | 49425 | 53175 | 59102 | 64315 | 74867 | 95019 | 105654 | 100273
glelsdl;?ovice 28319 | 32481 | 37831 | 40131 | 43431 | 49369 | 68242 | 77318 | 72537
Hradec 31815 | 36359 | 41614 | 44558 | 45677 | 54287 | 69941 | 79250 | 73412
Kralové
Jihlava 23716 | 27943 | 31984 | 35613 | 38846 | 43139 | 51698 | 60320 | 58837
ﬁrylovy 34125 | 34732 | 37612 | 38750 | 40601 | 42551 | 52507 | 60247 | 60457
Liberec 26078 | 29501 | 34056 | 37350 | 39422 | 48452 | 61164 | 69126 | 65693
Olomouc | 31361 | 36387 | 42183 | 45581 | 47992 | 51437 | 60100 | 77797 | 79930
Ostrava 14680 | 17012 | 19745 | 21179 | 23801 | 31692 | 42988 | 48027 | 46880
Pardubice | 28967 | 32798 | 35697 | 38217 | 41793 | 48467 | 68145 | 72958 | 650948
Plzeit 31470 | 35943 | 39512 | 42121 | 44330 | 52227 | 62450 | 71876 | 68606
Praha 61647 | 68553 | 77423 | 87455 | 94424 | 104591 | 118916 | 130937 | 127436
E;gem nad |09 | 11780 | 13817 | 15215 | 18191 | 22491 | 32573 | 39578 | 33915
Zlin 26805 | 31444 | 33316 | 38033 | 43058 | 53202 | 65154 | 74470 | 73295

- Prodej — procentudlni nartst ceny (Sreality.cz)
Mésto 15/16 | 16/17 | 17/18 | 18/19 | 1920 | 20/21 | 21/22 | 22/23 | 15-23 | Primér
Brno 14% | 8% | 11% | 9% | 16% | 27% | 11% | -5% | 231% | 11%
Ceské Budgjovice | 15% | 16% | 6% | 8% | 14% | 38% | 13% | 6% | 256% | 13%
Hradec Kralové 14% | 14% | 7% | 3% | 19% | 29% | 13% | 7% | 231% | 11%
Jihlava 18% | 14% | 11% | 9% | 11% | 20% | 17% | 2% | 248% | 12%
Karlovy vary 2% | 8% | 3% | 5% | 5% | 23% | 15% | 0% | 177% 8%
Liberec 13% | 15% | 10% | 6% | 23% | 26% | 13% | -5% | 252% | 13%
Olomouc 16% | 16% | 8% | 5% | 7% | 17% | 29% | 3% | 255% | 13%
Ostrava 16% | 16% | 7% | 12% | 33% | 36% | 12% | 2% | 319% | 16%
Pardubice 13% | 9% | 7% | 9% | 16% | 41% | 7% | -10% | 228% | 12%
Plzen 14% | 10% | 7% | 5% | 18% | 20% | 15% | -5% | 218% | 10%
Praha 1% | 13% | 13% | 8% | 11% | 14% | 10% | -3% | 207% | 10%
Usti nad Labem 6% | 17% | 10% | 20% | 24% | 45% | 22% | -14% | 306% | 16%
Zlin 17% | 6% | 14% | 13% | 24% | 22% | 14% | 2% | 273% | 14%
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- Prongjem — ceny v daném roce (Sreality.cz)

Mésto 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 2023

Brno 186 200 218 232 248 263 272 312 339

Ceské Budgjovice 145 152 170 177 191 195 202 228 240

Hradec Kralové 153 156 179 190 205 211 224 248 248

Jihlava 141 152 170 174 194 198 205 231 237

Karlovy vary 152 153 154 166 176 182 182 200 213

Liberec 136 | 145 | 156 | 178 | 190 204 218 232 234

Olomouc 157 165 180 198 203 212 223 239 248

Ostrava 134 141 145 156 166 174 177 196 204

Pardubice 149 158 170 188 202 214 220 242 255

Plzen 146 158 175 193 199 201 202 221 240

Praha 238 267 301 325 333 314 301 360 403

Usti nad Labem 131 138 142 150 163 168 175 182 191

Zlin 166 172 184 209 218 223 234 260 264

- Prondjem — procentudlni narist ceny (Sreality.cz)
Mésto 15/16 | 16/17 | 17/18 | 18/19 | 19/20 | 20/21 | 21/22 | 22/23 | 15-23 | Primér

Brno 8% 9% 6% 7% 6% 3% 15% 9% 182% 7,8%
Ceské Budgjovice 5% 12% 4% 8% 2% 4% 13% 5% 166% 6,6%
Hradec Kralové 2% 15% 6% 8% 3% 6% 11% 0% 162% 6,3%
Jihlava 8% 12% 2% 11% 2% 4% 13% 3% 168% 6,8%
Karlovy vary 1% 1% 8% 6% 3% 0% 10% 6% 140% 4,4%
Liberec 7% 8% 14% 7% 7% 7% 6% 1% 172% 7,1%
Olomouc 5% 9% 10% 3% 4% 5% 7% 4% 158% 5,9%
Ostrava 5% 3% 8% 6% 5% 2% 11% 4% 152% 5,4%
Pardubice 6% 8% 11% 7% 6% 3% 10% 5% 171% 7,0%
Plzen 8% 11% 10% 3% 1% 0% 9% 9% 164% 6,5%
Praha 12% 13% 8% 2% -6% -4% 20% 12% 169% 7,1%
Usti nad Labem 5% 3% 6% 9% 3% 4% 4% 5% 146% 4,8%
Zlin 4% 7% 14% 4% 2% 5% 11% 2% 159% 6,0%




PRILOHA P II: VYHODNOST INVESTICE
VYNOSNOST INVESTICE

Piepoctené prodeijni ceny

Ceny za m? jsou zaokrouhleny na celé jednotky a jsou vyjadfeny v K& Ceny za m? jsou

vynasobeny u malych bytt 35 m? a u velkych byt 75 m2.

Maly byt Velky byt
Mésto Cena za m? Cena za m” x 35 Cena za m’ Cena za m? x 75
Brno 119 475 4181 625 99 605 7470375
Ceské Budgjovice 85474 2991 590 72 774 5458 050
Hradec Kralové 86 297 3020395 83 487 6261 525
Jihlava 74 047 2 591 645 59212 4440 900
Karlovy Vary 67 458 2361030 58 941 4 420 575
Liberec 74 760 2 616 600 72 974 5473 050
Olomouc 104 444 3 655 540 79 488 5961 600
Ostrava 54 149 1895215 46 096 3457200
Pardubice 95 545 3344075 72 200 5415000
Plzen 85 521 2993 235 73 880 5541 000
Praha 145 706 5099 710 136 867 10 265 025
Usti nad Labem 42 961 1503 635 37 492 2 811900
Zlin 84 244 2 948 540 67 430 5057250




Piepodéten ro¢ni vynosy z ndjmu

Ceny za m? jsou zaokrouhleny na celé jednotky a jsou vyjadieny v K& Ceny za m? jsou

vynasobeny u malych bytii x 35 m? a u velkych byt x 75 m?.

Maly byt Velky byt

y Néjem Meswm Roc¢ni Néjem Mesmm Ro¢ni ndjem

Meésto K&/m? najem x 35 ndiem K&/m? najem x 75 (K&)
(K&) / (K¢)
Brno 401 14 035 168420 | 287 21525 258 300
Ceské
© 310 10 850 130200 | 204 15 300 183 600

Budé¢jovice
Hradec

e 290 10 150 121800 | 235 17 625 211 500
Kralové
Jihlava 299 10 465 125580 | 220 16 500 198 000
Karlovy 271 9 485 113820 | 188 14100 169 200
Vary
Liberec 288 10 080 120960 | 239 17 925 215 100
Olomouc 312 10 920 131040 | 218 16 350 196 200
Ostrava 254 8 890 106 680 | 202 15 150 181 800
Pardubice 338 11 830 141960 | 240 18 000 216 000
Plzeir 312 10 920 131040 | 210 15 750 189 000
Praha 534 18 690 224280 | 370 27750 333 000
Usti nad 243 8505 102 060 177 13 275 159 300
Labem
Zlin 309 10 815 129780 | 189 14 175 170 100




Naklady

Pojisténi (srovnavac.cz)

Mésto Mall){; ;gttégll;’(;éni Ve“;Zjli)gty% r(lri;)éni

Brno 1401 K¢ 2 633 K¢
Ceské Budgjovice 1 002 K¢ 1 828 K¢
Hradec Kralové 1012 K¢ 2 098 K¢
Jihlava 868 K¢ 1487 K¢
Karlovy Vary 791 K& 1481 K¢
Liberec 876 K¢ 1 834 K¢
Olomouc 1 225 K¢ 1997 K¢
Ostrava 635 K¢ 1 158 K¢
Pardubice 1 120 K¢ 1 814 K¢
Plzen 1 003 K¢ 1 857 K¢
Praha 1 709 K¢ 3439 K¢
Usti nad Labem 504 K¢ 942 K¢

Zlin 988 K¢ 1 694 K¢

Hypotéka
- Velké byty (Moneta)

Mésto e | B0ve&e | ek (O
Brno 7470 375 5976 300 32780 393 360
Ceské Budgjovice | 5458 050 4 366 440 23950 287 400
Hradec Kralové 6261 525 5009 220 27 475 329 700
Jihlava 4 440 900 3552720 19 486 233 832
Karlovy Vary 4420 575 3536 460 19 397 232 764
Liberec 5473 050 4 378 440 24015 288 180
Olomouc 5961 600 4769 280 26 159 313908
Ostrava 3457200 2765 760 15170 182 040
Pardubice 5415000 4 332 000 23 761 285132
Plzen 5541 000 4 432 800 24314 291 768
Praha 10 265 025 8212020 45042 540 504
Usti nad Labem 2 811 900 2 249 520 12 338 148 056
Zlin 5057 250 4 045 800 22 191 266 292




- Malé byty (Moneta)

MO | i | %0 e
Brno 4 181 625 3345300 18 349 220 188
Ceské Budg&jovice | 2991 590 2393272 13127 157 524
Hradec Kralové 3020 395 2416316 13253 159 036
Jihlava 2 591 645 2073316 11372 136 464
Karlovy Vary 2361 030 1 888 824 10 360 124 320
Liberec 2616 600 2093 280 11 482 137 784
Olomouc 3 655 540 2924 432 16 040 192 480
Ostrava 1 895215 1516172 8316 99 792
Pardubice 3344 075 2 675 260 14 674 176 088
Plzen 2993 235 2394 588 13134 157 608
Praha 5099 710 4079 768 22 377 268 524
Usti nad Labem 1503 635 1202 908 6 598 79176
Zlin 2 948 540 2358 832 12 938 155 256




Vynosnost investice

Velké byty Malé byty
Financovani VZ 80/20 Financovani VZ 80/20
Hypo. Hypo.
Mésto Hruby Cisty Doba Cisty Hruby Cisty Doba Cisty
vynos vynos navratnosti vynos vynos vynos | navratnosti | vynos
Brmo 3,5% 3,2% 31,4 21% | 4,0% | 3,8% 26,6 -1,5%
Ceské
Budgjovice | 3,4% 3,0% 33,2 23% | 44% | 4,0% 25,1 -1,3%
Hradec
Kralové 3,4% 3,1% 32,6 22% | 4,0% | 3,7% 27,2 -1,6%
Jihlava 4,5% 4,0% 24.8 12% | 4.8% | 4,4% 22,6 0,8%
Karlovy
Vary 3,8% 3,4% 29,4 1,9% | 4,8% | 4,4% 22,9 -0,9%
Liberee 3,9% 3,6% 28,0 1,7% | 4.6% | 42% 23,7 1,1%
Olomouc 3.3% 3,0% 33,8 23% | 3,6% | 3,3% 30,5 2.0%
Ostrava 5.3% 4,7% 21,2 0,5% | 5,6% | 5,1% 19,7 0,2%
Pardubice 4,0% 3,6% 27.5 1,6% | 42% | 3,9% 25.5 -1,3%
Plzefi 3,4% 3.1% 32,7 22% | 44% | 4,0% 24,9 -1,2%
Praha 3.2% 3,0% 32,9 22% | 44% | 42% 24,0 1,1%
Usti nad
Labem 5,7% 5,0% 20,0 03% | 6,8% | 6,1% 16,4 0,8%
Zlin 3,4% 3,0% 33,5 23% | 44% | 4,0% 24.8 1,2%




Vynosnost investice véetné tempa riistu najmii a ceny

Mésto Malé byty Velkeé byty
Brno 15,5% 14,9%
Ceské Budgjovice 17,4% 16,3%
Hradec Kralové 15,4% 14,8%
Jihlava 17,0% 16,5%
Karlovy Vary 12,2% 11,2%
Liberec 17,1% 16,5%
Olomouc 16,2% 15,9%
Ostrava 21,6% 21,2%
Pardubice 15,8% 15,5%
Plzen 14,8% 13,8%
Praha 14,1% 12,9%
Usti nad Labem 22.5% 21,4%
Zlin 18,0% 16,9%




PORADI EKONOMICKYCH UKAZATELU

Migrace Ind;;(vl;:/:lity Nezaméstnanost Primérné mzdy Doba inzerce najmi Celkové

H P | B| H P [B| H p [ B| H P | B H P | B | Body | Poiadi
peen | V8 L2 |2 eo | |9 2;/704 SR IREIN GO I A A U I Ll | s 1.
Praha 193’5 || 92 |13 2;,/70 15 | 05359 Lol 3| 34 8. 6 54 2.
V%;jo 122’3 4 [10] 60 35'" 9 3,;/10 616 | 9 74621 6. | 8| 28 | 2 | 2] 4 3.
Brno WOl s fofo |2 |n 4;/606 0. 4 | 22| 2| o33 7. | 7 44 4.
?ii?oevc 721 | o | s | 60 35'" 9 | 3 ;2 71 4 | 10 04739 5. | 9 31 s. | o9 ) 5.
Jihlava 288’3 L|13] s9 | 6 | 8 3/1 61 s 8 :223 7. | 7 35 0. | 4 40 6.
Liberec | 747 | 8. | 6 | 48 | 9o | s 3;/7 318 |6 94111 0. | 4 28 30| 1 32 7.

A

Zlin 470 |11 | 3| 46 | 10 | 4 2/7 01 13 34128 8. | 6 34 9. 5 31 8.
CP:rd“bi 438 | 12. | 2| s 7. 7 3;/{)8 7. 7 84012 12. | 2 30 4. | 10 28 9.
Sclomo s7s 10| 4| 50 | 8 |6 4;/12 O RN IR A T T I A 26 10.
5*3;‘;;’ ”3°5 6. | 8] 42 1. | 3 5:,/12 11 3 54509 13. 1 40 11. 3 18 11-12.
Ostrava | 810 | 7. | 7] 30 | 12. | 2 5;27 12. | 2 ‘ggg 9. | s 41 2. | 2 18 11-12.
E:(;i 308 | 3| 1 2o [ O B s | 0] s 13, ] 1 14 13.
Labem % 5,00

Vysvetleni zkratek této tabulky: H = hodnota, P = poradi, B = body




PRILOHA P III: DOTAZNIKY

Tato ptiloha obsahuje otazky dotaznikového Setfeni vcetné vsech odpovédi respondenti.

1.

Jak se podle Vas pohybuji prodejni ceny byti a vySe najmu byti ve mésté Zlin

v porovnani s ostatnimi krajskymi mésty?
Jsou nejvyssi.

Z krajskych mést na Moravé je dlouhodobé nejdrazsi bydleni v Brné, nasleduje
Olomouc, poté Zlin a nejlevnéjsi Ostrava. Obecné na severni Moravé mizeme jesté
najit velmi levné byty cenové vyrazné pod hladinou celorepublikového priiméru. V

SirSim kontextu bych ceny Zlina srovnala naptiklad s Pardubicemi.
Jsou nizs§i
Jsou vyssi

Zlin patti k draz§im lokalitim. Ve srovnani s jinymi mésty je Zlin méné zajimavou

investiéni lokalitou.

Myslim si, Ze Zlin bude v zebfi¢ku krajskych mést nékde kolem priméru. Neni to
nejlevnéjsi krajské mésto, ani nejdrazsi.

Ve Zling, jako v krajském mésté Zlinského kraje, se prodejni ceny bytl a vyse najmut
obvykle tidi né€kolika faktory, v€etné¢ ekonomického vyvoje regionu, poptavky a
nabidky nemovitosti, a dostupnosti infrastruktury a sluzeb. Zlin je zndmy svou
primyslovou historii a rozvijejicim se sektorem sluzeb, coz muze pftitahovat
pracovni sily a zvySovat poptdvku po bydleni. Prodejni ceny byt ve Zlin¢ mohou
byt obecné niz8i nez v nékterych vétsich krajskych méstech jako je Brno nebo Plzen,
kde je vys$si ekonomicka aktivita a vétsi univerzitni populace. Na druhou stranu, vyse
najml by mohla byt relativné srovnatelna s jinymi mensimi krajskymi mésty, zavisi
to na specifickych lokalnich podminkéch, jako je dostupnost nového bydleni nebo

obliba konkrétnich oblasti mésta.

Prodejni ceny bytli a najmil byt ve mesté Zlin se v porovnani s ostatnimi krajskymi
mésty pohybuji ve spodnim rozpéti. Jednd se o primérné ceny tzv. "sekond
handovych" (starS$i panelakové byty, které se prodavaji a jiz n€kolikrat zménily

mayjitele) nemovitosti, ne nove postavenych byti (developerskych projekti).



V podobné cenové hladiné se pohybuji ceny v Moravskoslezském kraji (Ostrava),
Libereckém kraji (Liberec), Karlovarském kraji (Karlovy Vary), Plzeniském kraji
(Plzen) a Jiho¢eském kraji (Ceské Bud&jovice) a v Kraji Vyso¢ina (Jihlava). Prahu,
jako hlavni mésto, jsem neuvazovala, protoze to je kraj sdm o sob¢ a pro sebe, kde
ceny nemovitosti jsou uplné jiné (podstatné vyssi) nez v ostatnich krajich Ceské

republiky.

Vyplati se ve Zliné aktualné koupit byt na investici?

Ano

Z dlouhodobého hlediska ano, ndjemni sila je i diky univerzité stale velka.
Ano

ANO

SpiSe ne. Vynosnost je nizka.

Investice do nemovitosti kdekoliv po CR je vzdy otazka &isel. KdyZ se investor snazi
a da si tu praci s hledanim a vyjednavanim, tak se i ve Zlin¢ da koupit nemovitost
investi¢n€ zajimava. Obecné si ale myslim, Ze Zlin neni nejlepsi mésto k investici
z hlediska navratnosti. Nicméné vzhledem k trendu zvySovani cen nemovitosti to

muze davat smysl i ve Zling.

Koupé bytu na investici ve Zlin¢ miize byt zajimavou prilezitosti, ale je tieba zvazit
né¢kolik dilezitych faktord, aby se rozhodnuti ukédzalo jako vyhodné: Lokalita: Zlin
ma nékolik atraktivnich lokalit, které jsou vhodné pro investi¢ni bydleni, zejména
blizko univerzity, primyslovych zén a obchodnich center. Lokalita vyrazné

ovliviiuje jak potencialni zhodnoceni nemovitosti, tak 1 snadnost pronajimani.

Cenovy vyvoj: Historicky cenovy vyvoj a aktudlni trzni trend jsou klicové pro
posouzeni, zda je investice perspektivni. V poslednich letech se ceny nemovitosti v
mnoha méstech CR zvySuji, ale mistni faktory ve Zliné mohou tyto trendy

modifikovat.
Poptavka po najmech: Zlin jako univerzitni mésto a centrum nékolika velkych firem
ma stabilni poptavku po ndjemnim bydleni. Zajimavé mohou byt byty blizko

vysokoskolskych budov, kde je pravidelné poptavka po studentském bydleni.



Stav nemovitosti a drzba: Starsi byty mohou vyzadovat vice udrzby nebo renovaci,
coz je tieba zahrnout do celkovych naklada investice. Na druhou stranu, novostavby
mohou nabizet nizs$i provozni naklady a vyssi standard bydleni, coz je ldkavé pro
najemniky.

Pravni a finan¢ni aspekty: Je dilezit¢ porozumét vSem pravnim a finan¢nim
aspektiim nakupu bytu, véetn€ dani, poplatkii a moznosti financovani. Pravni ¢istota

nemovitosti je zasadni, aby se predeslo budoucim komplikacim.

Investicni byt se vyplati koupit v kazdém kraji, tedy 1 ve Zlinském kraji, vzhledem k
soucasné vysi inflace a vysi trokovych sazeb. Doporucuji jako investi¢ni byt koupit
mensi byt (1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1) z divodu nizsi potfizovaci/kupni ceny a lepsi
ptipadné dalsi prodejnosti/obchodovatelnosti (likvidity). Investi€éni nemovitosti by
se m¢ly pofizovat pokud mozno na co nejdelsi dobu kvili navratnosti investice, ktera

se vétsinou pohybuje vzhledem k potizovaci cené v rozpéti cca 10-15 let.

Ktera krajska mésta CR jsou dle Vaseho nazoru v aktualni dobé nejlepsi pro

koupi bytu na investici?

Ty, kde jsou ceny nejnizsi - Most, Teplice, Ostrava.

Zalezi na finan¢nich moZnostech a preferované lokalité investora a dale na tom, zda
bude investovat hotovost a nebo fesit hypotéku. Kazdému se miize vyplatit néco
jiného z rtiznych davoda.

Brno

Zlin, Olomouc, Hradec Kralové, Praha

Ostrava. Usti nad Labem.

Podle mé& to bude Ostrava a mozn4 Usti nad Labem

Pii rozhodovani o koupi bytu na investici v Ceské republice je diilezité zvazit nékolik
faktort, jako jsou ekonomicky rist, demograficky vyvoj, infrastruktura a poptavka
po najmech. Necktera krajskd mésta nabizeji zvlasté atraktivni pfilezitosti pro
investory do nemovitosti. Zde je par mést, které by mohly byt v soucasné¢ dob¢

povazovany za dobré moznosti:



Brno: Jako druhé nejvétsi mésto v CR a vyznamné univerzitni a technologické
centrum mé Brno silnou poptavku po bytovém bydleni. Mésto je domovem mnoha

vysokych skol a technologickych firem, coz ptitahuje mladé profesionaly a studenty.

Plzen: Plzen, ktera je primyslovym a obchodnim centrem, se také t€si stabilnimu
nariistu cen nemovitosti a poptdvce po najmu. Mésto ma dobrou dopravni
infrastrukturu a je blizko k Némecku, coz je vyhodné pro mezinarodni pracovni
prilezitosti.

Olomouc: S vysokou koncentraci vysokoskolskych student a historickym a
kulturnim vyznamem je Olomouc zajimavou volbou pro investice do byti. M¢ésto

nabizi piijemné zivotni prostiedi a stale rozumné ceny nemovitosti.

Ostrava: Ostrava se transformuje z primyslového centra na mésto s rozvijejici se
sluZzbou a IT sektorem. Mésto nabizi relativné nizké ndkupni ceny nemovitosti a

vysokou navratnost investice diky rostouci poptavce po modernim bydleni.

Liberec: Liberec, blizko Némecka a Polska, je atraktivni pro investory hledajici
mensi mésto s dobrym ptistupem k pfirodnim a rekreacnim oblastem. Mésto ma

rostouci turisticky ruch a stabilni ekonomiku.

Investovani do nemovitosti v téchto méstech miize nabidnout rizné vyhody, v¢etné
silného potencidlu pro kapitalovy riist a vysokého vynosu z prondjmu. Nicméné, je
vzdy dilezité provést dikladny vyzkum specifickych trznich podminek a moznych

rizik pfed uskute¢nénim investice.

V aktudlni dob& jsou nejnizsi pofizovaci/kupni ceny bytd v Usteckém kraji. Na

investici jsou vhodné mensi byty ve vSech krajskych méstech.



