Trh s nemovitostmi ve Zruci nad Sazavou

Pfedmétem tohoto dokumentu je zakladni analyza trhu ve Zrudi nad Sazavou, ktera vznikla v kvétnu
2023. Pfed zahajenim pfipravy na vystavbu konkrétnich dom( doporucujeme analyzu aktualizovat.

Obecné je potieba rozliSovat mezi nabidkovymi a realizovanymi cenami.

Nabidkové ceny jsou v bézné praxi jen startovaci ceny. Nékteré z nich jsou stanovené s cilem realizovat
prodej v kratké dobé, jiné maji za cil testovat trh, nebot prodavajici ma ¢as a na prodej nespécha.
Nabidkové ceny s sebou nesou urcitd ocekdvani, kterd jsou v Case konfrontovana s predstavami
kupujiciho. Nékdy je v nich skryty optimismus, jindy pesimismus.

Realizované ceny jsou oproti tomu ceny, za které se nemovitosti skute¢né obchoduji. Cesta od
nabidkovych cen k realizovanym byva v konkrétnich ptipadech velmi rozdilna.

Nabidkové ceny je mozné sledovat prostfednictvim inzerce nemovitosti, ptiCemz pro zakladni orientaci
je vhodné vychazet zpridmérnych cen pro urcitou lokalitu, pripadné lze pracovat s dalSimi
charakteristikami jako je typ konstrukce, tj. panel ¢i cihla, velikost uzitné plochy, typ vlastnictvi apod.
(jde o kvantitativni srovnavani).

Vétsi detail, a tedy vyssi vypovidaci schopnost, md analyza inzerovanych nemovitosti, které jsou
vramci urcité lokality vzdjemné substitu¢ni, to znamend, Ze jde pro kupujiciho o srovnatelné
alternativy koupé. Pro tyto uUcely je nezbytné rfadné identifikovat cilovou skupinu potencionalnich
kupujicich (jde o kvalitativni srovnavani).

V obou pripadech vzdy zalezi na dostupnych informacich a statistikdch. Toto posouzeni pracuje jen
s kvantitativnim srovnavanim.

NABIDKOVE CENY VE ZRUCI NAD SAZAVOU
Vyvoj nabidkovych cen byt pro Zruc nad Sazavou za obdobi poslednich 3let zobrazuje nasledujici graf.

Maximalni hodnoty 64.223, -K¢/m2 bylo dosaZzeno v zafi 2022, aktudlni cena pro kvéten 2023 ¢inila
51.297, -K¢&. Zdroj: Sreality.
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Stejné obdobi poslednich 3let ndm pro nabidkové ceny bytl ve Zruci nad Sdzavou do velikosti 40 m2
ukazuje vyrazné vyssi ceny, a to 73.076,-K¢/m2 opét pro zafi 2022 a aktualné pro kvéten 2023 cenu
55.470,-K¢/m2. Viz graf nize. Pro doplnéni, prilmérna nabidkova cena pro byt vétsi nez 70 m2 je nyni

pro kvéten 2023 na uUrovni 44.928, - KC.
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Pro rodinné domy byla v nejvyssi cena dosazena v listopadu 2021, a to 75.597, -K¢/m2, aktualné pro
kvéten 2023 plati cena 37.553, -K&/m2. Jak bude uvedeno dale, dané hodnoty vyznamné souvisi

s Cetnosti nabidky.
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VYVOJ CETNOSTI NABIDKY

Zasadni charakteristikou trhu je vedle vyvoje nabidkovych cen také rozsah vlastni nabidky, tj. kolik
nemovitosti se redlné nabizi, jinak vyjadreno, jak v ase nemovitosti na trhu pfibyvaji a ubyvaji. Pokud
pocet inzerovanych roste, je zfejmé, Ze tempo prodejl zaostava za tempem nové pridavanych inzeratu.
Dochazi k previsu nabidky nad poptavkou a tim k tlaku na sniZovani ceny nabizenych nemovitosti a
naopak.

Graf nize ukazuje, ze v poslednich 3 letech byl vrchol v bfeznu 2023 s 13 inzerovanymi nabidkami, nyni
v kvétnu 2023 je v nabidce 12 byt(. Pro kategorii do 40 m2 nabidka neprevysila ve sledovaném obdobi
nikdy pocet 3 inzerat(, aktudlné jsou v prodeji také 3 byty.
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Cetnost rodinné domy byla vy3si, vrchol byl v Gnoru 2021 s 21 inzerovanymi nabidkami, nyni v kvétnu
2023 je v nabidce 17 domu (pocet novostaveb v této kategorii se pohybuje na Urovni 2-6). Stoji za
zminku, Ze v listopadu 2021 byly v kumulované nabidce bytl a rodinnych domU pouhé 4 inzeraty.
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Uvedené statistiky inzerce nemaji velkou vypovidajici schopnost ve vztahu k developerskym projektd
(ty je tfeba sledovat jinym zplsobem). V inzerci se zpravidla objevuji 1-3 vybrané jednotky.

PREDSTAVY PRODAVAJICICH O KOUPESCHOPNOSTI LIDi VE ZRUCI NAD SAZAVOU

Celkovy obrazek nabidky dokresluji minimalni a maximalni ceny, které lidem na trhu fikaji, kde ty
nabidkové ceny zacinaji a kde kondci. Tyto ceny je moZné vnimat skrze jejich nominalni hodnotu,
prepocet na m2 zde vyZzaduje vyssi erudici znalosti trhu, kterou ovsem kupujici ¢asto mit nemusi.
Z ndhledu na inzerci nizZe je mozné vycist, Ze nabidkové nejdrazsi byty ve Zruci nad Sazavou se pohybuji
na urovni 3 miliond K¢, naopak ty nejlevnéjsi jsou na urovni kolem 2 mil K¢, tedy celkovy rozptyl je
relativné minimalni. Stoji za zminku, Ze zatimco ceny u téch drahych objekt( se pohybuji na Grovni 50
tis. K&/m2. u téch levnéjsich je rozdil v cené az 13 tis. K¢/m2 (cca 43 tis. KE/m2 v 56 tis. K¢/m2).

ZLEVNENO
Prodej bytu 3+kk 65 m? Prodej bytu 3+kk 65 m? Prodej bytu 3+1 78 m?

nameésti Miru, Zru¢ nad Sazavou namésti Miru, Zru¢ nad Sazavou Cestin

3 050 000 Ke 2995 000 K¢ 2990 000 Ke



RE/MAX

ZLEVNENO « ZLEVNENO

Prodej bytu 2+kk 48 m? Prodej bytu 2+1 39 m? Prodej bytu 1+kk 40 m?
namésti Miru, Zrué nad Sdzavou Postovni, Zru¢€ nad Sazavou Soutice
2 400 000 Ke 2 200 000 Ké 1750 000 Ké

Pro rodinné domy plati maximalni ceny kolem 9 milion( K&, minimalni zacinaji na 3-4 milionech K¢.

Prodej domu 240 m? s Prodej domu 121 m?s Prodej domu 360 m? s
pozemkem 1 207 m? pozemkem 972 m? pozemkem 1 391 m?
Fibichova, Zrué¢ nad Sazavou Prima, Zrué nad Sdzavou Lomena, Zru¢ nad Sazavou

9 900 000 K¢ 8702 200 K¢ 8290 000 K¢



REALIZOVANE CENY VE ZRUCI

Zatimco nabidkové ceny pfinaseji trhu JEN zprostfedkovani ocekavani prodavajicich, realizované ceny
maji schopnost fici, jak si trh opravdu ve skutecnosti stoji. Zasadni rozdil zde dale spociva v tom, Ze
jestlize nabidkové ceny jsou k dispozici ted a nyni, realizované ceny lze s vyjimkou omezeného poctu
realizovanych transakci v jedné lokalité, se kterou mlze mit praktickou zkusenost napriklad néktera
realitni kanceldr, v souhrnu zjistit az se zpozdénim, a to zpravidla 3-6 mésicl (rozumi se tvrda data
oprend o zapisy vkladld do katastralnich Urad(, lze dodat, Ze kvalifikované odhady v sobé skryvaji
pomérné rizikovy faktor s ohledem na barvitost trhu a moc se neprovadi).

Na zakladé reserse v cenové mapé byly zjistény pro Zruc tyto informace:

Prdmér cen ve Zruci nad Sazavou za dobu 72 mésicl (jedna se celkem o 28 transakci, 2 pro 1+kk, 18
pro 2+kk, 7 pro 3+kk a 1 pro 4+kk):

Dispozice bytu Primér cen v Ké/m? Primér celkovych cen v Ké
1 pokoj (do 41,99 m?) 18 752 Ké/m? 595 000 Ké
2 pokoje (42 - 66,99 m?) 33 643 K&/m* 1794 722 Ké
3 pokoje (67 - 86,99 m?) 28 088 Ké/m? 2018 571 Ké
4 pokoje (87 - 121,99 m?) 40 328 K&/m? 3690 000 Ké

Median (stfedni hodnota) pro stejné byty (polovina cen ve skupiné ma hodnotu vétsi nez median a
polovina cen ve skupiné ma hodnotu nizsi nez median):

Dispozice bytu Median cen v K&/m? Median celkovych cen v K&
1 pokoj (do 41,99 m?) 18 752 Ké/m? 595 000 K¢
2 pokoje (42 - 66,99 m?) 28 857 Ké/m? 1 635000 K¢
3 pokoje (67 - 86,99 m?) 26 167 Ké/m? 1 850 000 K¢
4 pokoje (87 - 121,99 m?) 40 328 Ké/m? 3690 000 K¢

Z nasledujiciho grafu lze vycist, kdy transakcim dochazelo a Ze vyssich cen na m2 bylo dosahovano spise
u 2+k bytl (nikoliv garsonek), resp. Ze nejvyssi hodnota na m2 zlstala pod hranici 60tis. K¢/m?2.
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® 1 pokoj (do 41,98 m?) ® 2 pokoje (42 - 66,99 m?) 3 pokoje (67 - 86,99 m?) 4 pokoje (87 - 121,989 m?)



SOUHRNNY POHLED NA TRH VE ZRUCI NAD SAZAVOU

e Po letech rlst primérnych cen v rdmci celé CR ceny obecné stagnuiji &i klesaji.

e Svyjimkou Prahy, ktera pokryva vice kolem 60 % transakci celé Ceské republiky, jsou véechny
lokality nesmirné cenové volatilni v zavislosti na typologii prodavanych nemovitosti (dGlezitéjsi
jsou tam dlouhodobéjsi trendy nez 5-10% zmény v ramci jednoho Ctvrtleti ¢i roku).

e Pro cely trh nemovitosti je dnes pfiznacné, Ze zcela stoji (neprodava se), funguji pouze
prondjmy = trh stoji a vyckava.

e Koupé bytu je obecné zélezitost, kterou lze v Case odlozit, vZdy Ize tzv. nedostupnost bydleni
fesit ndjmem bytu, nicméné k pronajmu trh ve Zruci nad Sdzavou dlouhodobé nabizi jen
minimalni poc¢ty na drovni 2-3 bytd (s cenou, ktera osciluje od 180-280k¢/m?2).

e Trh s nemovitostmi obecné neni z pohledu investor( az na vyjimky pritazlivy ro¢nim vynosem
z pronajma (vaci celkové hodnoté investice), ale zhodnocovanim nemovitosti v ¢ase (rozumi
se rlstu cen s ohledem na celkovém bohatnuti ¢eské spoleénosti.

e QOziveni trhu lze o¢ekavat v ndvaznosti na pokles inflace spojeny s poklesem hypotecnich cen,
s urcitou pravdépodobnosti 2-5let s ohledem na vydajovou politiku vlddy a monetdrni politiku
CNB.



