
Trh s nemovitostmi ve Zruči nad Sázavou 
Předmětem tohoto dokumentu je základní analýza trhu ve Zruči nad Sázavou, která vznikla v květnu 
2023. Před zahájením přípravy na výstavbu konkrétních domů doporučujeme analýzu aktualizovat. 

 Obecně je potřeba rozlišovat mezi nabídkovými a realizovanými cenami.  

Nabídkové ceny jsou v běžné praxi jen startovací ceny. Některé z nich jsou stanovené s cílem realizovat 
prodej v krátké době, jiné mají za cíl testovat trh, neboť prodávající má čas a na prodej nespěchá. 
Nabídkové ceny s sebou nesou určitá očekávání, která jsou v čase konfrontována s představami 
kupujícího. Někdy je v nich skrytý optimismus, jindy pesimismus.  

Realizované ceny jsou oproti tomu ceny, za které se nemovitosti skutečně obchodují. Cesta od 
nabídkových cen k realizovaným bývá v konkrétních případech velmi rozdílná. 

Nabídkové ceny je možné sledovat prostřednictvím inzerce nemovitostí, přičemž pro základní orientaci 
je vhodné vycházet z průměrných cen pro určitou lokalitu, případně lze pracovat s dalšími 
charakteristikami jako je typ konstrukce, tj. panel či cihla, velikost užitné plochy, typ vlastnictví apod. 
(jde o kvantitativní srovnávání). 

Větší detail, a tedy vyšší vypovídací schopnost, má analýza inzerovaných nemovitostí, které jsou 
v rámci určité lokality vzájemně substituční, to znamená, že jde pro kupujícího o srovnatelné 
alternativy koupě. Pro tyto účely je nezbytné řádně identifikovat cílovou skupinu potencionálních 
kupujících (jde o kvalitativní srovnávání). 

V obou případech vždy záleží na dostupných informacích a statistikách. Toto posouzení pracuje jen 
s kvantitativním srovnáváním. 

NABÍDKOVÉ CENY VE ZRUČI NAD SÁZAVOU 

Vývoj nabídkových cen bytů pro Zruč nad Sázavou za období posledních 3let zobrazuje následující graf. 
Maximální hodnoty 64.223, -Kč/m2 bylo dosaženo v září 2022, aktuální cena pro květen 2023 činila 
51.297, -Kč. Zdroj: Sreality. 



 

Stejné období posledních 3let nám pro nabídkové ceny bytů ve Zruči nad Sázavou do velikosti 40 m2 
ukazuje výrazně vyšší ceny, a to 73.076,-Kč/m2 opět pro září 2022 a aktuálně pro květen 2023 cenu  
55.470,-Kč/m2. Viz graf níže. Pro doplnění, průměrná nabídková cena pro byt větší než 70 m2 je nyní 
pro květen 2023 na úrovni 44.928, - Kč.   

 

 

Pro rodinné domy byla v nejvyšší cena dosažena v listopadu 2021, a to 75.597, -Kč/m2, aktuálně pro 
květen 2023 platí cena 37.553, -Kč/m2. Jak bude uvedeno dále, dané hodnoty významně souvisí 
s četností nabídky.  



 

VÝVOJ ČETNOSTI NABÍDKY  

Zásadní charakteristikou trhu je vedle vývoje nabídkových cen také rozsah vlastní nabídky, tj. kolik 
nemovitostí se reálně nabízí, jinak vyjádřeno, jak v čase nemovitosti na trhu přibývají a ubývají. Pokud 
počet inzerovaných roste, je zřejmé, že tempo prodejů zaostává za tempem nově přidávaných inzerátu. 
Dochází k převisu nabídky nad poptávkou a tím k tlaku na snižování ceny nabízených nemovitostí a 
naopak.  

Graf níže ukazuje, že v posledních 3 letech byl vrchol v březnu 2023 s 13 inzerovanými nabídkami, nyní 
v květnu 2023 je v nabídce 12 bytů.  Pro kategorii do 40 m2 nabídka nepřevýšila ve sledovaném období 
nikdy počet 3 inzerátů, aktuálně jsou v prodeji také 3 byty.  

 

 

Četnost rodinné domy byla vyšší, vrchol byl v únoru 2021 s 21 inzerovanými nabídkami, nyní v květnu 
2023 je v nabídce 17 domů (počet novostaveb v této kategorii se pohybuje na úrovni 2-6).  Stojí za 
zmínku, že v listopadu 2021 byly v kumulované nabídce bytů a rodinných domů pouhé 4 inzeráty.  



 

Uvedené statistiky inzerce nemají velkou vypovídající schopnost ve vztahu k developerským projektů 
(ty je třeba sledovat jiným způsobem). V inzerci se zpravidla objevují 1-3 vybrané jednotky. 

PŘEDSTAVY PRODÁVAJÍCÍCH O KOUPĚSCHOPNOSTI LIDÍ VE ZRUČI NAD SÁZAVOU 

Celkový obrázek nabídky dokreslují minimální a maximální ceny, které lidem na trhu říkají, kde ty 
nabídkové ceny začínají a kde končí. Tyto ceny je možné vnímat skrze jejich nominální hodnotu, 
přepočet na m2 zde vyžaduje vyšší erudici znalosti trhu, kterou ovšem kupující často mít nemusí. 
Z náhledu na inzerci níže je možné vyčíst, že nabídkově nejdražší byty ve Zruči nad Sázavou se pohybují 
na úrovni 3 milionů Kč, naopak ty nejlevnější jsou na úrovni kolem 2 mil Kč, tedy celkový rozptyl je 
relativně minimální. Stojí za zmínku, že zatímco ceny u těch drahých objektů se pohybují na úrovni 50 
tis. Kč/m2. u těch levnějších je rozdíl v ceně až 13 tis. Kč/m2 (cca 43 tis. Kč/m2 v 56 tis. Kč/m2).  

 

 



 

  Pro rodinné domy platí maximální ceny kolem 9 milionů Kč, minimální začínají na 3-4 milionech Kč. 

 

  



REALIZOVANÉ CENY VE ZRUČI 

Zatímco nabídkové ceny přinášejí trhu JEN zprostředkování očekávání prodávajících, realizované ceny 
mají schopnost říci, jak si trh opravdu ve skutečnosti stojí. Zásadní rozdíl zde dále spočívá v tom, že 
jestliže nabídkové ceny jsou k dispozici teď a nyní, realizované ceny lze s výjimkou omezeného počtu 
realizovaných transakcí v jedné lokalitě, se kterou může mít praktickou zkušenost například některá 
realitní kancelář, v souhrnu zjistit až se zpožděním, a to zpravidla 3-6 měsíců (rozumí se tvrdá data 
opřená o zápisy vkladů do katastrálních úřadů, lze dodat, že kvalifikované odhady v sobě skrývají 
poměrně rizikový faktor s ohledem na barvitost trhu a moc se neprovádí).   

Na základě rešerše v cenové mapě byly zjištěny pro Zruč tyto informace: 

Průměr cen ve Zruči nad Sázavou za dobu 72 měsíců (jedná se celkem o 28 transakcí, 2 pro 1+kk, 18 
pro 2+kk, 7 pro 3+kk a 1 pro 4+kk): 

  

Medián (střední hodnota) pro stejné byty (polovina cen ve skupině má hodnotu větší než medián a 
polovina cen ve skupině má hodnotu nižší než medián): 

 

Z následujícího grafu lze vyčíst, kdy transakcím docházelo a že vyšších cen na m2 bylo dosahováno spíše 
u 2+k bytů (nikoliv garsonek), resp. že nejvyšší hodnota na m2 zůstala pod hranicí 60tis. Kč/m2.  

 

 



SOUHRNNÝ POHLED NA TRH VE ZRUČI NAD SÁZAVOU 

• Po letech růst průměrných cen v rámci celé ČR ceny obecně stagnují či klesají. 

• S výjimkou Prahy, která pokrývá více kolem 60 % transakcí celé České republiky, jsou všechny 
lokality nesmírně cenově volatilní v závislosti na typologii prodávaných nemovitostí (důležitější 
jsou tam dlouhodobější trendy než 5-10% změny v rámci jednoho čtvrtletí či roku). 

• Pro celý trh nemovitostí je dnes příznačné, že zcela stojí (neprodává se), fungují pouze 
pronájmy = trh stojí a vyčkává. 

• Koupě bytu je obecně záležitost, kterou lze v čase odložit, vždy lze tzv. nedostupnost bydlení 
řešit nájmem bytu, nicméně k pronájmu trh ve Zruči nad Sázavou dlouhodobě nabízí jen 
minimální počty na úrovni 2-3 bytů (s cenou, která osciluje od 180-280kč/m2). 

• Trh s nemovitostmi obecně není z pohledu investorů až na výjimky přitažlivý ročním výnosem 
z pronájmů (vůči celkové hodnotě investice), ale zhodnocováním nemovitostí v čase (rozumí 
se růstu cen s ohledem na celkovém bohatnutí české společnosti. 

• Oživení trhu lze očekávat v návaznosti na pokles inflace spojený s poklesem hypotečních cen, 
s určitou pravděpodobností 2-5let s ohledem na výdajovou politiku vlády a monetární politiku 
ČNB. 

 


