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Abstrakt

Cilem bakalaiské prace je zaznamenat a zanalyzovat pohyb cen bytii za obdobi

2005 — 2010 ve vybranych méstech.

Pfredmétem literarni reSerSe je predevsim vysvétleni zakladnich pojmd,
metodika oceniovani byta a faktory ovliviiujici cenu bytu, které urcuje jak vyhlaska,

tak 1 trzni metody ocenovani uvedené v aktudlni odborné literatuie.

Pted vlastni praci jsem si stanovila metodicky postup, skladajici se z urceni
jednotlivych charakteristik zvolenych lokalit, analyzy trhu ve zvoleném segmentu,

metodiku ziskani cen v ur€eném obdobi a zplsoby vyhodnoceni ziskanych dat.

Vyzkum jsem optela o vlastni zkuSenosti z realitniho trhu. Tato praxe mi
umoznila sledovat pohyb cen bytli. Zaméfila jsem se na situaci mést Prachatice,
Vimperk a Volary. V zavéru jsem se snazila vytipovat faktory, které ceny byti z

dlouhodobého hlediska ovliviiovaly, s diirazem na vliv ekonomické krize.

Kli¢ova slova: analyza trhu, vyvoj cen, oceflovani, nemovitosti



Abstract

The aim of the bachelor’s study is to monitor and analyze the fluctuation of flat

prices in the period of 2005-2010 in the selected towns.

The initial research mainly explains basic terms, methodology of flat prices
evaluation and factors influencing the flat prices according to either the
governmental or municipal ordinances or market methods of evaluation mentioned in

contemporary scientific literature.

Before writing the study, | had chosen the methodology, consisting of the
characterization of the chosen locations, market analysis in the area, the analysis of
pricing methods in the given period and the evaluation of the acquired data.

The research is based on my own experience with the real estate market. The
placement enabled me to monitor the fluctuation of flat prices. I focused on the
situation in Prachatice, Vimperk and Volary. In conclusion I tried to determine the
factors influencing the flat prices in the long-term considering the economic crisis.

The key words: market analysis, real estate, evaluation, price development.
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1. Uvod

Téma této bakalarské prace jsem si vybrala na zaklad¢ vlastniho zajmu o trh
s nemovitostmi a diky dlouholeté praxi v realitni kancelafi. Hlavnim rysem této prace
je pohled na trh s nemovitostmi, pfedev§im na kategorii bytd. Cilem je seznamit se
s ocenovanim bytt a shrnuti toho, jak se vyviji ceny byti v daném obdobi a ve
vybrané lokalité. Zda méla finanéni krize dopad na trh s byty, ¢i zda ho vibec

neovlivnila.

V poslednich letech zaziva trh s nemovitostmi razantni zmény. Tyto zmény
vSak nejsou vSude stejné. Z pohledu ekonomiky je na tom kazdy stat jinak a

piedevsim od ekonomiky se odrazi kazdy trh, tedy i ten s nemovitostmi.

Pii zaméfeni se na Ceskou republiku dochazelo téméf v celém staté ke stejnym
zménam. OvSem ceny na trhu se liSily podle kraji, poctu obyvatel a dalSich
ukazatel. Trh s nemovitostmi je na pfiblizné stejné tirovni, ale hlavni mésto ma jiné

realné ceny nez kupiikladu Jihocesky kraj.

Zejména v obdobi 2005 - 2010 doslo ke zménam cen na trhu s nemovitostmi o
desitky procent. Zatimco v letech 2005 - 2008 ceny byti bez vyraznych vykyvi
rostly, v roce 2009 pfisel jejich pad. Duvodu pro rist cen je mnoho, od levnych a
dostupnych hypoték, po zvyseni redlnych mezd. V minulosti 1 levné plijcky ptfinasely
rist cen nemovitosti. V roce 2005 dosahla Ceska republika rekordniho rtistu HDP a
tim doslo k odrazu ekonomického riistu a rostouci kupni sily. V1iv na trh méla, 1 stale

ma jak nabidka, tak poptavka.

Nabidky se hodné méni, kazdy prodéavajici si redlnou cenu piedstavuje jinak a
mnohdy neodpovidd skutecnosti nabizené nemovitosti. Poptavky se odrazeji od
realnych mezd a moznosti pajcek poptavajicich. Vzhledem k tomu, ze trh nam urcuje

stiet nabidky a poptavky, nikdy nebude mozné vyvoj na realitnim trhu pfedvidat.

Po roce 2008, kdy dochazelo k oslabeni poptavky, timto razantnim oslabenim
nastal i pokles cen na trhu. Skute¢né kupni ceny jsou v posledni dobé vyrazné nizsi
nez nabidkové. Kupujici si Casto vyjednavaji vyrazné slevy, protoze na trhu je

dostatek bytt a diky krizi opadl zdjem kupujicich o nakup nemovitosti.
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2. Literarni reSerse

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Byt

Byt, pfipadné¢ bytova jednotka, je ¢ast domu. Je to mistnost nebo nékolik
mistnosti urcenych k bydleni jednoho clovéka, spolubydlicich nebo celé rodiny
(BRADAC, 2004). Prostorové vymezena ¢ast budovy souborem mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k trvalému bydleni (zékon ¢. 72/1994 Sb.,

0 vlastnictvi bytu).

2.1.2 Vlastnictvi bytu
Jako kazda nemovitost, 1 byt je pfedmétem vlastnického prava a lze s nim

nakladat jako s kteroukoliv jinou véci (HERMAN, 2005).

Vlastnik mtze sviij byt uzivat pro svou potiebu, nebo s nim nakladat, napt. jej
pronajmout. Je-1i vlastnikem pravnicka osoba, napf. druzstvo, obvykle jej pronajima
jako clenska prava a povinnosti. Byty ve vlastnictvi osob se zapisuji do katastru

nemovitosti (BRADAC, 2004).

2.1.3 Dispozice bytu
Dispozici se rozumi velikost bytu. Garsoniéra je maly byt tvofeny zpravidla

jednou obytnou mistnosti s pfisluSenstvim. Slovem ,,garsoniéra se v CR nejcastéji

oznacuji byty bez oddélené kuchyng, tedy jako 1+0 (BRADAC, 2004).

1+0 je jedna mistnost + socialni zafizeni (bez kuchyné a kuchynského koutu),
1+KK je jedna mistnost, ve které je kuchynisky kout a 1+1 je jedna mistnost +
kuchynt oddélena zdi. Byty 2+KK jsou 2 mistnosti, z nichZz v jedné je kuchynsky
kout, 2+1 jsou dvé€ mistnosti + kuchyn odde¢lena zdi. Byty 3+KK, 3+1, 4+KK, 4+1
jsou obdobné vzdy jako 2+1, 2+KK, pouze se nachazi mistnost na vic (HERMAN,
2005).

Nyni jsou i byty s atypickym uspofddanim, to je dispozice, kterd predeslym

zpusobem nejde popsat.

12



2.1.4 PrisluSenstvi bytu

PrisluSenstvi bytu tvoii vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
bytem uzivany (zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik). PfisluSenstvim bytu jsou
jednak mistnosti, nachdzejici se v byté, jako je napft. piedsin, komora, koupelna,
jednak prostory, které se nachazeji mimo byt, napt. sklep, dfevnik, kolna, apod.
Spole¢né témto mistnostem a prostoram je jejich ucelové urCeni, tj. to, Ze maji

slouzit k tomu, aby byly uZivany s bytem (BRADAC, 2004).

2.1.5 Spolecné ¢asti domu

Spoleénymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani,
zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté,
chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyz jsou umistény
mimo dim. Déle se za spole¢né ¢asti domu povazuji ptislusenstvi domu (napiiklad
drobné stavby) a spolecna zafizeni domu, jako jsou vybaveni spole¢né pradelny

(zékon €. 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytu).

2.1.6 Mistnost

Pojem mistnosti zakon o vlastnictvi bytd nijak nedefinuje, stejné tak necini ani
obcansky zékonik, ani stavebni zakon. VyhlaSka ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, v § 3 rozeznava pojmy obytnd mistnost a
pobytova mistnost. Pojem obytna a pobytova mistnost podle citované vyhlasky vSak

nevycerpava veskeré moznosti pojmu mistnost.

Obecné lze mistnost definovat jako kazdy prostor nachdzejici se v budovg,
ktery je uzavien ze vSech stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem a je
uzamykatelny, tedy je opatien standardnimi zarubnémi a vstupnimi dvefmi

(SCHODELBAUEROVA,2009).
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2.1.6.1 Obytna mistnost
Obytna mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera je
urcena k trvalému bydleni a mé& nejmensi podlahovou plochu 8 m?, pokud tvofi byt

jedna podlahova mistnost, musi mit podlahovou plochu nejmén& 16 m? (vyhlaska

¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby).

2.1.6.2 Pobytova mistnost
Pobytova mistnost je mistnost nebo prostor, kterd svou polohou, velikosti a

stavebnim uspofadanim spliuje pozadavky k tomu, aby se v ni zdrzovaly osoby
(vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby).

2.1.7 Podlazi

Podlazi je jedna uroven budovy v dané vySce nad ¢i pod zemi. Pocet podlazi je
jednim ze zakladnich widajii o budové. Cast budovy vymezena dvéma po sobé
nasledujicimi Urovnémi horntho povrchu nosné ¢asti  stropnich konstrukci.

Rozli§ujeme nadzemni a podzemni podlazi (norma CSN 73 4301 obytné budovy).

V obecné mluve se pro podlazi pouziva také termin patro. Prvnim podzemnim
podlazim se rozumi suterén. Prvnim nadzemnim podlaZim se rozumi ptizemi, druhé

nadzemni podlaZi je nazyvano jako 1. patro.

2.1.8 Analyza

Analyza je védecka metoda zalozend na dekompozici celku na elementéarni
¢asti. Definice analyzy se da chépat, jako vysvétleni urcitého pojmu, tkolu nebo
metody pomoci srozumitelnych pojmi a souboru uloh vedoucich k realizaci celku.
Jedn4 se o myslenkovy postup nebo proces spocivajici v rozlozeni poznavaného
predmétu ¢i jevu na jednotlivé ¢asti, jednodussi prvky s cilem vymezeni podstatnych

znakd, poradani, tfidéni dat do zakladnich skupin (KRAUS, 2005).

2.1.9 Hodnota

Hodnota a cena jsou Vv oblasti ocenovani velmi frekventované pojmy. Hodnota

je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které
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lze koupit a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni na rozdil od ceny

skute&nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném &ase (HALEK, 2009).

2.1.9.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnutd ¢astka (HALEK, 2009). Je to hodnota, jiZz je
snejvetsi  pravdépodobnosti mozno dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich
podminkach trhnu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legalné¢ jednajicim kupujicim a
prodavajicim bez zietele na individudlni ¢i jiné z&jmy, vybocujici z bézné praxe
(ZAZVONIL, 1996).

Podle mezinarodnich profesnich organizaci odhadcti majetku IVSC a TEGoVA
je trzni hodnota odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodévajicim pfi nestranné
transakci mezi nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany

jednaly informovang, rozumné a bez natlaku.

2.1.9.2 Subjektivni hodnota/ investi¢ni hodnota

Nézorngj$Sim nazvem pro subjektivni hodnotu se uvadi investi¢ni hodnota. To
je hodnota majetku pro konkrétniho investora (skupinu investortt) pro stanovené
investi¢ni cile. Tento pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem,
skupinou investori nebo jednotou s ur¢itymi investicnimi cili. MiZe byt jak vyssi,

tak i niz8i nez trzni hodnota (HALEK, 2009).

2.1.9.3 Objektivizovana hodnota
Objektivizovana hodnota spoc¢iva ve schopnosti véci opatfit formou smény veéc
jinou. Je to posouzeni mnoha jedinct, objektivizované stavem na trhu a jeho ochotou

toto hodnoceni akceptovat (ZAZVONIL, 1996).

Objektivizovana hodnota je Vco nejvétsi mife postavena na vSeobecné
uznavanych datech. Metoda stanoveni této hodnoty by méla byt jasné a jednoznacna.
Jednoznacnosti se rozumi, ze jiny znalec by meél bez problému zopakovat celé

ocenéni se stejnymi ¢i podobnymi vysledky (HALEK, 2009).
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2.1.9.4 Likvidaé¢ni hodnota
Odhadovana ¢astka, kterou Ize ziskat vynucenym prodejem majetku v relativné
kratkém Casovém horizontu, po odecteni ndkladi spojenych s likvidaci.

Nepredpokladd se zachovéani stavajici funkce majetku, napt. konkurz podnikii

(HALEK, 2009).

2.1.9.5 Reilna hodnota
Redlna hodnota je Castka, za niz 1ze vyménit majetek, nebo vyporadat zavazek
mezi dobfe informovanymi stranami ochotnymi transakci realizovat, piicemz

transakce je realizovana za podminek obvyklych na trhu (HALEK, 2009).

2.1.10 Cena
Cena je penéznim vyjadienim hodnoty, kterd ukazuje, jaké Castky je nutné se

vzdat, aby mohl byt ziskan uréity statek nebo sluzba (HERMAN, 2005).

2.1.10.1 Obvykla cena
Cena, kterd byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenéni (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku).

Obvykle se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych nemovitosti v daném mist¢ a case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostate¢né¢ porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit jinou metodiku

(KOCOUREK, 1994).

2.1.10.2 TrZzni cena
Trzni cena je cena majetku, jejiz vySe byla potvrzena kupujicim a prodéavajicim

na trhu tim, e byla sména majetku realizovana (HALEK, 2009).

2.1.10.3 Administrativni cena
Administrativni cena je cena majetku zjisténa podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., 0

ocenovani majetku (ZAZVONIL, 1996).
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Stanovend administrativni cena je uzivana pfedevs§im pro zjisténi zdkladu dané
z ptevodu nemovitosti, zjisténi vySe odmény notafe v dédickém fizeni a jiné.
V daném ocenéni by mély byt specifikovany veskeré ocenované nemovitosti (napf.
hlavni stavby, vedlejsi stavby, studny, venkovni upravy, byty, pozemky), vcetné
popsané konstruk¢ni charakteristiky ocenovanych nemovitosti, lokalizace v daném

Gizemi, stafi a stavebné technicky stav k datu ocenéni (HALEK, 2009).

2.1.11 Vlastnictvi bytu

V Ceské republice v dnesni dobé rozlisujeme tfi zakladni kategorie byti, a to v
zavislosti na osobé¢ jejich vlastnika. Uvedené tii kategorie se obvykle oznacuji jako
tzv. druzstevni byty, byty najemni a byty ptfimo vlastnéné (Casto je uzivan neptfesny
vyraz ,,byty v osobnim vlastnictvi®). V neposledni fadé se muZzeme setkat i s byty

v podilovém vlastnictvi (PELIKAN, 2005).

2.1.11.1 Druzstevni byty

Druzstvo je pravnickd osoba, kterd je dlouhodobé propracovana zdkonem, to
znamena, vi se, jak vypadaji smlouvy, jak se ma postupovat v piipad¢ spori apod.
Byt vlastnikem druZstevniho bytu znamend, Ze tento byt nevlastnime, ale Ze nam
nalezi druzstevni podil. DruzZstvo byva vlastnikem celého domu a ¢lenové druzZstva
jsou pouze najemci bytu (BRADAC, 2004). V soudasné dobé existuje nékolik typti
bytovych druzZstev, ktera se 1i$i pouze svym ptivodem a nékterymi dalSimi specifiky.
Nazyvaji se lidova bytova druzstva, stavebni bytova druzstva a investorska bytova
druzstva (MATEJKOVA, 2008). Nejcastéji se vsak setkavame se stavebnimi a
bytovymi.

Z toho nam také plyne i urCity zpusob naklddani s bytem ve vlastnictvi
druzstva. Jestlize chceme byt prodat nékomu jinému, musime na néj vlastné prevést
nas druzstevni podil se vSemi pravy a povinnostmi, které v druzstvu mame. Tudiz

neprodavame byt, ale ,,Clenskd prava a povinnosti® k danému druZstvu.

2.1.11.2 Byty primo vlastnéné
Byty pfimo vlastnéné tvoii bytové jednotky v tzv. osobnim vlastnictvi. Toto

oznaceni je nepiesné, termin se vyuzival kdysi podle platnosti zakona ¢. 52/1966 Sb.,
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o osobnim vlastnictvi k bytam (MATEJKOVA, 2008). Bytem Vv ,o0sobnim
vlastnictvi® se tedy oznacuji byty, které patii piimo konkrétni fyzické osobé, jez je
obvykle jejich obyvatelem. V tomto druhu vlastnictvi tvofi vlastnici bytu dohromady
spolecenstvi vlastnikii jednotek. Bytova jednotka je v tomto pfipad€ povazovana za

stavebn& samostatnou nemovitost (BRADAC, 2004).

Pravni povaha bytd pfimo vlastnénych je obdobna jako povaha jinych
nemovitosti, tedy pozemku ¢i domt. Kazdy takovy byt (tzv. bytova jednotka) musi
byt zapsan v katastru nemovitosti a mize byt samostatné prevadén jeho vlastnikem

shodnym zptisobem, jak je tomu u jinych nemovitosti (PELIKAN, 2005).

2.1.11.3 Byty niajemni

N4jemnim bytem miize byt bud’ byt statni, obecni (v ptipadé, ze vlastnikem je
stat ¢i obec), ale muze jim byt i byt soukromého vlastnika (tedy ve vlastnictvi fyzické
¢i pravnické osoby). Obyvatel bytu obyva byt na zakladé najemni smlouvy, kterou
uzavtel s vlastnikem bytu nebo domu. Jeho najemni pravo je pomérné intenzivné

chranéno piislusnymi ustanovenimi obéanského zakoniku (PELIKAN, 2005).

2.1.11.4 Byty v podilovém vlastnictvi

Velice vyjimecné se v praxi miizeme setkat jest¢ s pomérné nepraktickym
vlastnickym modelem bytového bydleni, kterym je spoluvlastnictvi k celému domu.
Jednd se o pfipad, kdy cely dim se stal spoluvlastnictvim svych jednotlivych
najemnikd. Znamend to, ze kazdy z takovych spoluvlastniki ma idedlni
spoluvlastnicky podil na celé budové, tedy vcetné vSech bytl, a neni tedy vlastnikem
konkrétniho bytu (PELIKAN, 2005).

Kromé obtizi pfi sjednavani dohody o uZivani jednotlivych byt je zejména
tento pravni stav nevyhovujici pii pfevodech vlastnictvi. Kazdy ze spoluvlastnikii
domu totiz pii prodeji svého spoluvlastnického podilu musi povinné podle § 140
obcanského zakoniku nabidnout nejprve prodej svého podilu ostatnim
spoluvlastnikiim domu, teprve po jejich odmitnuti miize sviij podil prodat tieti osobé

(PELIKAN, 2005).
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2.2 Ocenovani byt

2.2.1 Ocenovani podle zakona

Nemovitosti se oceniuji na zakladé zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a oceilovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsi vyhlasky
¢. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sh. a ¢. 387/2011 Sh. Tato legislativa
zavadi odliSny postup pro ocenlovani pozemku a oceflovani budov a bytl, ocenitelna

jsou rovnéz vécna bfemena a jind prava na nemovitostech vaznouci.

Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti urc¢enych k bydleni
(HALEK, 2009) a jeho soudasti a prisluSenstvi, se ocefiuje véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu, a to i v pfipad¢€, jsou-li umistény mimo diim, a vcetné
podilu na pfisluSenstvi domu a stavbach vedlejsich a jejich ptisluSenstvich, ur€enych

pro spole¢né uzivani.

Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby.
Velikost tohoto podilu se rovnad poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k sou¢tu podlahovych ploch vsech byti a nebytovych prostort ve stavbé, do
n¢hoZ se nezapocitavaji plochy spolecného pfislusenstvi stavby. Pfitom se piihlizi
k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru (zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o

ocenovani majetku).

2.2.1.1 Oceiovani nakladovym zpisobem

Cena bytl, které nejsou ve vice bytovych domech typovych a netypovych nebo
rozestavénych byti, které jsou ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytu, jeho
vybaveni a pfisluSenstvi, vCetné¢ podilu na spolecnych castech domu a jejich
vybaveni, které jsou stavebné soucasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby
(vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).

U rodinného domu se byty oceiiuji vynasobenim poctu m? podlahové plochy
ocenovaného bytu uréené stanovenym zpusobem (Viz pfiloha ¢. 1), zakladni cenou za
m? stanovenou podle piilohy (viz piiloha ¢. 2). V ostatnich pfipadech vynasobenim
poctu m® podlahové plochy, zékladni cenou za m? stanovenou podle typu stavby (viz
ptiloha ¢. 3), (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).
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Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedena v piilohach (viz ptiloha

¢. 2 a 3) se nasobi koeficienty K1, K4, Ks, Kj a K, podle vzorce:
ZCU=ZC*K;*Ks* Ks* K * K.

Kde ZCU je zakladni cena upravena, ZC je zakladni cena uvedena a K jsou uréité

koeficienty ovliviiujici cenu bytu (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).

2.2.1.2 Oceiovani porovnavacim zpiisobem

Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytd ve vice
bytovém domé typovém i netypovém, véetné jeho piislusenstvi, které je stavebné
soucasti stavby a podilu na spole¢nych ¢astech domu se zjisti vyndsobenim poctu m2
podlahové plochy oceniovaného bytu uréenym zpisobem (viz piiloha ¢. 1), zakladni
cenou uvedenou V piiloze (viz pfiloha ¢. 4). Cena bytu zahrnuje i jeho vybaveni
(vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., oceniovaci vyhlaska).

Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce:
ZCU=ZC*1.

Kde ZCU je zékladni cena upravena za m2 podlahové plochy bytu, ZC je zakladni
cena za m2 uvedena v priloze (viz pfiloha ¢. 4) a | je index cenového porovnani,
ktery je vypocten pomoci vzorce: I = It * Ip * Iy. Indexem Iy se rozumi index trhu, Ip
je index polohy a Iy index konstrukce a vybaveni (vyhlaska ¢. 456/2008 Sb.,

ocenovaci vyhlaska).

2.2.2 Ocenovani v praxi

V praxi si pro ocenovani bytl volime predevS§im zpiisob porovnavaci. Tento
zpisob se jesté déli na pfimé porovnani a nepfimé porovnani.

Pro ocenovani nemovitosti existuje mnoho ocenovacich programt, ve kterém
se si muzeme zvolit, jakym zplsobem se bude nemovitost ocefiovat. Pro praci a

vyzkum, jak probiha ocenovdni v praxi, mam k dispozici ocenovaci program

DELTA-NEM.
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2.2.2.1 Primé porovnani
Ptimé porovnani mizeme provadét tehdy, mame-li minimalné tfi vzory, které
jsou podobné oceftované nemovitosti (PEKNA, 2012). Do tii vzort fadim tedy tii

byty povahové odpovidajici tomu, ktery je ocenovan.

2.2.2.2 Neprimé porovnani
Jsou-li znamé poméry cen, porovnavame je s udajnym priimérem oceitované¢ho
bytu. V takovémto piipadé znam trzni ceny v dané lokalité a pro stanovenou velikost

bytu a zaroveii vim, jaka by méla byt obvykla cena stejného bytu (PEKNA, 2012).
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2.3 Koeficienty a indexy ovliviiujici cenu bytu

2.3.1 Koeficienty ovliviiujici cenu bytu podle zakona

W

V zékoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v ocenovaci vyhlaSce
¢. 3/2008 Sh., ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlasky €. 364/2010 Sb. a vyhléasky €. 387/2011 Sb., jsou uvadény koeficienty, se
kterymi se pocita v nakladovém zplisobu ocenovani. Tyto koeficienty jsou do zakona

a vyhlasek vlozeny formou pftiloh.

2.3.1.1 Koeficient prepoctu ceny podle druhu konstrukce
Koeficient K; je stanoven pro budovy dle druhu konstrukce. V piipadé, ze
ocenujeme byt ve zdéném domé, nasobime zakladni cenu koeficientem 0,939 (viz

piiloha ¢&. 5). Tento koeficient je v CR pouZivan nejéastdji.

2.3.1.2 Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu

Tento koeficient je délen podle toho, zda se byt nachézi v rodinném dom¢ nebo
vjiném objektu. Pro zjisténi koeficientu vybaveni stavby a oceflovani bytu
nachazejicim se v rodinném domé pouzijeme piilohu ¢. 6 vydanou K ocenovaci

vyhlasce (viz piiloha ¢. 2).

2.3.1.3 Koeficient polohovy
Polohovy koeficient stanovuje piiloha €. 14 vydana k ocetiovaci vyhléasce (viz
ptiloha ¢. 6). Poloha je rozdélena na velka mésta Ceské Republiky, to je Praha, Brno,

Ostrava. Dale jsou uvadény lazeniska mésta, ostatni mésta a ostatni obce.

2.3.1.4 Koeficient zmény cen staveb
Koeficient zmény cen staveb je vztazny k cenové urovni vroce 1994,
Koeficienty jsou uvedeny v piiloze ¢. 38, ktera je vydana k ocenovaci vyhlasce (viz

ptiloha ¢. 7).
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2.3.1.5 Kaoeficient prodejnosti
Koeficient prodejnosti je uveden v pfiloze ¢. 39 vydané k ocenovaci vyhlasce

(viz ptiloha ¢. 8).

2.3.2 Indexy ovliviiujici cenu bytu uzivané v praxi

V praxi se oceiiuji nemovitosti porovnavacim zplsobem a i pro tento zptisob
jsou potfebné indexy, které ovlivni obvyklou cenu bytu. Do téchto indext se fadi i
takové, které sledujeme pii prodeji a mohou nam ponizit, ptipadné navysit obvyklou
cenu.

W

V zdkon¢ ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v ocenovaci vyhlasce
¢.3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlasky €. 364/2010 Sb. a vyhlasky €. 387/2011 Sb., jsou indexy ovliviiujici cenu

uvadény takto:

2.3.2.1 Index trhu
Index trhu se stanovi podle tii kritérii, kterymi jsou: situace na dil¢im trhu
S nemovitostmi, vlastnictvi nemovitosti, vliv pravnich vztahi na prodejnost. Do

situace na dil¢im trhu se zohlednuje, jak je to s nabidkou a poptavkou na trhu.

2.3.2.2 Index polohy

Pro stanoveni vysledného indexu polohy musime znat alespon Sest zakladnich
polozek. Zakladni polozky jsou: poloha nemovitosti, vyznam lokality v obci, oblasti
¢1 okresu, okolni zéastavba a Zivotni prostfedi, dopravni spojeni, parkovaci moznosti
v okoli nemovitosti, obyvatelstvo, zmény v okoli svlivem na cenu uvedené

nemovitosti.

Poloha nemovitosti je bud’ na samoté, ¢i mimo souvislé zastavéné uzemi;
V souvisle zastavéném Uzemi obce, nebo v okrajovém tizemi obce — oddélené Casti

obce. Vyznamem lokality se rozumi, zda je preferovana ¢i nikoliv.

Okolni zéastavba se rozd€luje na primyslové haly a zony; na vyrobni aredly;
silni¢ni sit’; na zastavbu k bydleni; objekty pro bydleni a rekreaci, parky a vyznacné

pfirodni lokality.
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Dopravnim spojenim chapeme predevsim vzdalenost od obce a kvalitu spojent.

Parkovaci moznosti mohou byt vyborné, privatni moznosti; Spatné a omezené.

Obyvatelstvem ovliviiujicim cenu, je mysleno obyvatelstvo v okolni zastavbé.
Miuze byt bud’ bezproblémové okoli nebo konfliktni skupiny v okolnich bytech,

sousednich domech, nebo v blizkém okoli.

2.3.2.3 Index konstrukce a vybaveni
Do indexu konstrukce a vybaveni zohlednujeme dim, ve kterém se byt

nachazi, samostatny byt a také vybaveni domu.

Zaméfujeme se na typ stavby; spolecné casti domu; pfisluSenstvi domu;
umisténi bytu v dom¢; orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranam; zakladni
prisluSenstvi bytu; dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem; vytapéni
bytu; stavebné technicky stav a kritérium jinde neuvedené, které¢ by mohlo ovlivnit

cenu.

Typem stavby je budova — panelova, zateplend; panelova, nezateplena,

drevénd; zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana.

Do spole¢nych ¢asti domu patii kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad;

komeréni plochy, sauna nebo fitness; garaze; bazén.

Umisténi bytu v domé je z hlediska podlazi. Je to 1PP a SNP nebo vyssi bez
vytahu; 2NP — 4NP svytahem; a podlazi jina, neuvedend. Orientace obytnych
mistnosti miize byt pouze na sever a bez vyhledu, na ostatni svétové strany

s vyhledem, nebo s ¢asteénym vyhledem.

Zakladni ptisluSenstvi bytu je bud’ Gplné, tim se rozumi standardni provedeni;
prislusenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo byt nebo umakartové bytové jadro; dale je
prislusenstvi Uplné s nadstandardnim provedenim nebo se standardnim provedenim
pfidanym (sprchovy kout + WC navic); pfisluSenstvi nadstandardniho vybaveni

(vifivé vany, masazni panely), nebo vice zdkladniho ptislusenstvi.

Dal$im vybavenim bytu a prostor uZivané s bytem je standardni vybaveni bez
dalSich prostor; standardni vybaveni s balkonem nebo lodZii, komorou a sklepni ko;ji

(sklepem); nadstandardni vybaveni (krb, sauna), terasa, zimni zahrada; nadstandardni
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vybaveni (krb, centralni vysavac, klimatizace, zabezpecovaci zafizeni, bazén), terasa

nebo zimni zahrada.

Vytapéni bytdh muze byt lokdlni nebo ustfedni. Lokalni topeni je vytapéni
pifimo v byté na tuhé paliva (kamna, krb), elektrické lokalni nebo plynové lokalni.
Délkové vytapéni je takové, kdy zdroj tepla je umistén mimo vytapénou budovu.
Ustiedni vytapéni ma zdroj tepla umistén mimo vytapéné mistnosti nejéastéji ve
sklepé nebo koteln¢. Nadstandardnim vytapénim jsou pak vytapéné podlahy, nebo

velkoplos$né vytapéni stén.

Stavebné technickym stavem chapeme, zda je byt ve vyborném stavu;
v dobrém stavu s pravidelnym udrzovanim; byt se zanedbanou udrzbou (nutné malé
stavebni Upravy); byt ve Spatném stavu (pfedpokladané rozsahlé stavebni tpravy) a
byt ve $patném stavu ke kompletni rekonstrukci. Posledni kategorii ke stavebné

4

technickému stavu je staii domu.
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2.4 Vyvoj cen v segmentu byt na trhu nemovitosti

Z legislativnich diivodi neexistuje v Ceské Republice ,.oficidlni index cen
nemovitosti. Z divodii absence dat o ceniach novych bytl, prodavanych
developerskymi spole¢nostmi a soucasné starSich bytt, které prodavaji obce, nemuze
Cesky statisticky tfad poskytnout kompletni data, ale pouze data z &asti trhu

nemovitosti. Nabidkové ceny tak maji proménny charakter.

Ackoliv v Ceské Republice ani v obdobi planované ekonomiky trh s bydlenim
nebyl zcela potlacen, souCasny trh bydleni a rezidencnich nemovitosti lze
charakterizovat jako nevyspély a teprve postupné se formujici. Az do druhé poloviny
roku 2008 znal tento trh prakticky jediny vyvojovy pohyb, a sice riist. Vyjimkou bylo
kratké obdobi v roce 2005, kdy po vstupu CR do Evropské unie ceny byti mirnd
(zhruba o 5%) klesly a ceny rodinnych domil stagnovaly. Nicméné, trh bydleni
fakticky do podzimu 2008 nepoznal fazi nasyceni, nebylo mozné definovat bod
ptekoupeni, tedy vrchol, ani nasledujici faze stagnace, respektive oslabovéni trhu a

nalezeni dna (FERENC, 2010).

Za obdobi 2006 — 2008 doslo skute¢né k nartstu cen byttt 0 9 — 12%. V roce
2009 ceny standardnich byt 3+1 spiSe stagnuji. Mirny narGst je u bytl mensich,
jako jsou 2+1, 1+1, 1+0. Proti v mediich obecné publikovanému trendu vyrazného
poklesu cen byt je tfeba si uvédomit, ze je velky rozdil mezi prodeji novych byti
developery ve velkych méstech (napiiklad za 40.000 — 70.000,- K&/m2 bytu) a
prodeji starSich standardnich byt v malych méstech (10.000 — 15.000,- Ké&/m?2
bytu). Zde ve vztahu ke stavebnim ndkladim neni u posledné jmenovanych pftili§

prostoru pro pokles (KOTT, 2009).

Realitni trh pfinasi v roce 2008 dobrou zpravu kupujicim: ceny bytd piestavaji
vyrazn€ rust. A ani v nejbliz§i budoucnosti se neocekava, Ze by se tento trend mél
ménit. Odbornici pfedpovidaji spiSe stagnaci nebo mirny rist ve vybranych
lokalitach. A pozor, byty v panelacich budou nadale vétSinou jesté klesat. Trh s byty
se dostava do standardniho reZimu, v némz se budou stfidat obdobi ristu a poklesu

cen (HUDECKOVA, 2008).

,»V poslednich letech jsme si zvykli jen na riistové trendy. Obchod ovliviiovaly

nestandardni faktory, jako naptiklad vstup Ceska do Evropské unie nebo zmény dani.
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To zplsobovalo narist poptavky, a tim zvySeni cen“ fika prezident Asociace

realitnich kancelaii Jaroslav Novotny (HUDECKOVA, 2008).

Na konci 1. ¢tvrtleti 2009 realitni firmy konstatuji propad poptavky po bydleni
mezirocné o tietinu az polovinu. Vysvétluji ovSem, ze za poklesem stoji predevsim
vysoka srovnavaci zakladna. Pocatkem roku 2008 totiz doznivala nakupni nalada
z prodejné¢ mimotadné uspésného roku 2007. Realitni spolecnosti na konci bfezna
2009 predpovidaji na zaklad¢ vlastniho prizkumu, ze ceny bytti by mély klesnout na
uroven roku 2006. Panelové domy zlevni oproti tifetimu cCtvrtleti roku 2008
V priméru az o tfetinu, cihlové byty v zavislosti na lokalité¢ az o pétinu a nové byty
0 pét az patnact procent. Reziden¢ni trh tak ¢eka po osmi letech ristu ochlazeni a
korekce cen. Primarné€ to neni vyvolano krizi, ale odCerpanim znacné Casti poptavky
v roce 2007, kdy se lidé kvali obavam z rGstu DPH nebyvale ptfedzasobili
nemovitostmi. Podle téze studie zadkaznici, tedy kone¢ni uzivatelé bytl, ocekavaji

snizeni cen v rozmezi 10 az 22 % (FERENC, 2010).

Na celém trhu jde vSem jen o zisky ¢i popularitu, zajmy jsou jen zastérka a
kazda krize jim jen nahrava. Co se ty¢e nemovitosti, je dnes jasné, ze ceny novych
bytl Sly a stale pjdou doli, predpoklada se o 10 — 20%, lisit se mohou v kazdém
kraji podle mnozstvi rozestavénych projekti (KORYTAR, 2011).

2.4.1 Deset faktorii, které ovliviiuji cenu bytu na trhu

Trzni cena vznika pfi prodeji dané nemovitosti. Zaroven ji vSak tvoii faktory,
které snizuji nebo naopak zvysuji cenu poptdvané nemovitosti. Kazda nemovitost ma
své faktory, které se na cené podili. U byt je to naptiklad lokalita, vlastnictvi,

velikost bytu a mnoho dalSich.

Umakartové bytové jadro, vyhled na skladku a okna na sever mohou snizit
trzni cenu bytu. Poloha u metra, lesopark v okoli a samoobsluha za rohem ji naopak
pomohou nahoru. Lokalita - to je pro realitni odborniky skoro kouzelné slovo. Kdyz
jim feknete, ze chcete prodavat byt, ale nejste si jisti cenou, prvni na co se zeptaji,

bude: ,,A kde se nachazi?“ (KUPCEKOVA, 2008).
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Ale pozor, to neni to jediné, co ma vliv na hodnotu bytu. Utvareji ji i dalsi

vvvvvv

udavaji podil vlivu na cenu bytu. Procenta jsou vypocitana jako primeér hodnot, ktery

jsme ziskali od &tyt realitnich odborniktt (KUPCEKOVA, 2008).

Graf €. 1 — deset faktorii, které ovliviiuji cenu bytu na trhu

Deset faktort, které ovliviiuji cenu bytu na trhu

M Lokalita
[ H Velikost bytu
M Vlastnictvi
B Stav domu, pouzité materialy

3%_| 2%

B Umisténi bytu vdomé

I Stav bytu a jeho vybaveni
Doprava a parkovani
Okoli domu a vyhled z bytu

Dispozice a orientace bytu
Sluzby v misté

Zdroj: MF Dnes (11. 10. 2008)

KUPCEKOVA (2008) okomentovala graf: Lokalita zaujima 24%. Nejvyssi
hodnotu maji byty v centrech velkych mést. Specialni kategorii je stied Prahy, kde si
majitelé mohou cenu opravdu porucit. Hodné penéz dostanete i1 v ptipad¢€, Ze mate
byt v nékterém lazeniském ¢i turisticky oblibeném mésté nebo velky byt v krajské
metropoli. Ceny bytd v menSich méstech a na venkové zavisi opét na lokalité.
Rozhoduje, zda je to oblast, ktera ma lidem co nabidnout, ¢i odlehly kout, z néhoz se
musi za v§im dojizdét. Zalezi i na tom, jaky ma lokalita charakter - byty na velkém

panelakovém sidliSti budou mit niZ8i cenu nez ve Ctvrti se star$i cihlovou zastavbou.

Velikost bytu zaujima 24%. Mohlo by se zdat, ze ¢im vice metra ¢tvereénich
mate, tim vice penéz dostanete. Muze to tak byt, ale nemusi. Velikost bytu sama 0
sobé¢ jeho hodnotu neurcuje. Proto neni mozné jednoduse nahlédnout do cenové

mapy, zjistit si cenu metru ¢tvere¢niho v urcité lokalité a vynasobit.

Vlastnictvi zaujima 14%. Myslite si, Ze kdyZ mate byt ve vlastnictvi, ma

vy$$i hodnotu, nez kdyby byl druzstevni? Obecné to tak plati, jenze ne vzdy. Dopad
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na cenu druzstevniho bytu zase mize mit o né€co komplikovanéjsi financovani,
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Stav domu, pouzité materialy zaujimaji 10%. Stejn¢ dilezité jako technicky
stav bytu je to, v jaké kondici je cely dim a jeho spolecné Casti. Byt totiz mize byt

po nakladné rekonstrukci, ale co je to platné, kdyz je dim na spadnuti.

Umisténi bytu v domé zaujima 9%. Cena bytu muize stoupat ¢i naopak klesat
podle toho, jak jim budete "posouvat" nahoru ¢i dolti po bytovém domé. Patro, v

némz se byt nachazi, totiz hraje dilezitou roli.

Stav bytu a jeho vybaveni zaujima 6%. Novostavby a byty po kompletni
rekonstrukci u sebe budou mit v realitnich magazinech vzdycky vyssi cifru nez ty
pfed renovaci. To vSak neznamend, ze ty druhé bude tézké prodat. Mnoho lidi da
pfednost bytu v ptivodnim stavu s tim, Ze si jej opravi sami podle svého a nebudou se

muset pfizpisobovat cizimu vkusu.

Doprava a parkovani zaujimaji 5%. "Vyborna dopravni dostupnost" - to je
termin, ktery dnes najdete téméf v kazdém realitnim inzeratu. Kdyz totiz pfiznate, ze
do mista jezdi jeden autobus a dva vlaky denné€ nebo ze z nejblizsi zastavky je to pét
kilometri pésky, hodnota bytu mize vyrazné klesnout. Samoty, kam se da dostat

pouze autem, ladkaji jen malé mnozstvi lidi.

Okoli domu a vyhled z bytu zaujimaji 3%. Predstavte si dva uplné stejné
byty: z oken jednoho uvidite stromy v parku ¢i les, z oken druhého Sedivou tovarni

halu ¢i protéjsi panelak.

Dispozice a orientace bytu zaujima 3%. S dispozici je to podobné jako s
velikosti bytu. Také nejde fici, ze kazdy 3+1 bude mit vétsi hodnotu nez byt o pokoj
mensi. Na cené¢ muZe bytu ubrat tfeba nevhodné ¢i nelogické uspotadani. Mnoho lidi
se snazi vyhnout priichozim pokojim, jinym vadi, ze se do koupelny vstupuje z

jednoho pokoje, a ne z chodby, dalsi nesnesou koupelnu spojenou s toaletou.

Sluzby v misté zaujimaji 2%. Je to blizko do samoobsluhy nebo obchodniho
domu? Je v okoli skola, Skolka, zdravotni stfedisko nebo nemocnice? A co néjaké

sportovisté nebo moznost zabavy?
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2.4.2 Vliv ekonomické krize na trh nemovitosti

RUSSEGGEROVA (2009) napsala: ,,V roce 2009 zaznamenal &esky realitni
trh svlij dosud nejvyraznéjsi pokles, ktery 1ze oznacit jako dno realitniho cyklu (2007
vrchol realitniho trhu, 2008 jeho kontrakce a 2009 dosazeni dna). Realitni investice
se propadly mezirocné o 80 procent, komer¢ni spekulativni vystavba novych objekta
se zcela zastavila (industridlni budovy) nebo byla omezena na minimum

(administrativni, maloobchodni ¢i reziden¢ni nemovitosti)."”

Cesky trh s nemovitostmi zasahla finanéni krize na konci roku 2008. Do této
doby nemovitosti rostly, a to nepfetrzité po dobu téméf dvaceti let. V Ceské
republice nedoslo ke vzniku realitni bubliny, ale pouze ke zvySené poptavce, kterd
byla dana snadnou dostupnosti hypoték, ocekavanym zvySenim sazby DPH a
nerealistickym ocekdvanim kupujicich. Nikdo nemutze predikovat budoucnost
presné, ale jedno lze fici tém¢éf s jistotou. Na urcitou dobu, ktera mize trvat nékolik
mésict az let, se rist cen zastavil a dochazi ke korekci cen. Ceny nepadaji, pouze se
vraceji na Uroven ptedeslych let, kdy doslo k jejich uméle vyvolanému zvysSeni

(KESSLEROVA, KLEIN, 2009).

Podle RUSSEGEROVE (2009) se celkové projevil pokles zajmu klientii o tzv.
reziden¢ni nemovitosti (nemovitosti uréené pro bydleni). Doslo k poklesu cen bytl
az o 15 procent. Nejvétsi propad cen byl zaznamenan hlavné u panelovych byth, kde
v nékterych lokalitach a to méné atraktivnich perifériich mést doslo v roce 2009 az k
30 % poklesu cen. V roce 2010 se jiz neoc¢ekava dalsi drasticky propad cen téchto
bytl. Budou se projevovat i velké cenové rozdily v cenach novych bytl a starSich,
uréenych dosti Casto k rekonstrukci. Developerské firmy se zaméiuji na to, aby urcité
projekty pfed samotnou realizaci postoupily zvéazeni, zda je jejich projekt, v tom
provedeni, jak byl projektovan pro trh zajimavy. V disledku toho doslo i k poklesu
poskytnutych hypotecnich Uvéri o téméf Ctyficet procent. Krize také vedla k
rekordnimu propadu investi¢niho trhu. Doslo k meziro¢nimu poklesu transakci az o
70 procent. Paradoxem celého je to, Ze krize nam pomohla ke sniZeni cen né€kterych
nemovitosti. Pfedrazené nemovitosti se postupné dostavaji na svoji readlnou hladinu.
Dé&je se nyni to, co bylo jen otdzkou casu. Nartstu cen nemovitosti v poslednich
letech byl témét raketovy. Ochota klientd kupovat piedrazené nemovitosti vSak

zacala klesat a to jiz v obdobi pted samotnym pocatkem vzniku ekonomické krize.
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KESSLEROVA (2009) si mysli, Ze trh nemovitosti zazil a jeité zaZije horsi
casy. To je zptisobeno celkovou ekonomickou recesi. Je obtizné piedpovidat presna
Cisla, ale lze predpokladat, Ze oziveni nenastane diive nez v roce 2010 a ze k navratu
cen nemovitosti na uroven prvniho pololeti roku 2008 dojde za tfi az pét let, spiSe
vSak pozdé€ji nez dfive. Objevuji se ptredpovédi, Ze ceny nemovitosti b&hem
nasledujicich dvou let spadnou na troven roku 2006, to je az o 30 %. Rovnéz dojde
k velmi prudkému zpomaleni nové vystavby. Developeii dokonéi stavajici projekty,
jejichz zastaveni by nyni pfineslo ztraty, ale s novymi projekty pockaji, dokud se trh
nezastavi. Tato mezera ve vystavbé mize ovSem do budoucna pfispét k nérastu

poptavky po novém bydleni a k nastartovani zvySeni cen.

Nelze vSak jednoznacné fici, jak se trh skutecné zachova. Otdzkou stale
zUstava to, jak dlouho trh na dné zlstane. Budou to roky ¢i mésice? To se pii této
situaci na trhu neodvazi nikdo jednoznac¢né tvrdit. Lze vSak s urCitosti fici, ze se
zasadnim zptisobem bude ménit vztah mezi nabidkou a poptavkou, coz se v podstaté
délo jiz v roce 2009 a pokracuje tento trend vyvoje i v roce 2010. V soucasné dobé t;.
v 1. Q. 2010 se realitni trh v CR nachazi ve fazi velké nediivéry, ktera navazala na jiz
vzniklou krizi. Je pravdou, Ze se tento trend nasi zemi doposud vyhybal a realitni
obchody v poslednich letech byly velice zajimavym zdrojem pfiijmi. Banky
zacatkem roku 2010 musely piehodnotit sva kritéria pro poskytovani hypoték
klientim a lehce zmirnily podminky pro ziskani avér. Nyni se ,,pfedhani", kterd z
nich nabidne klientim vyhodnéjsi financovani. Nejen v dusledku toho se realitni trh
od tnora 2010 opét hybe. Ale mnohem pomaleji, nez tomu bylo pfed dvéma lety

(RUSSEGGEROVA, 2010).

RUSSEGGEROVA (2010) neoéekava, ze by mé&lo dojit k n&jakému zasadnimu
propadu v prodejnosti nemovitosti, jelikoz potieba lidi feSit problematiku bydleni tu
stale je a mnozi z nich jsou nucent ji fesit. Mimo jiné vedla krize i k tomu, ze doSlo v
pribéhu roku 2009 k narlstu vkladl v bankach a nyni se objevuji klienti, ktefi fesi
financovani nemovitosti formou hotovostnich plateb. Zajisté vSak dojde k urcitému
zpomaleni a to nejen pii prodeji nemovitosti, ale dotkne se to jist€ 1 akcii Ceskych
firem. To, jaky bude vyvoj nejen realitniho trhu, ale 1 celé ¢eské ekonomiky bude

zéaviset na vyvoji v zahranici.
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3. Metodika a cile

3.1 Predmét zajmu
Piedmétem zajmu jsou byty ve méstech Prachatice, Vimperk a Volary. Jako
metoda zkoumani byla zvolena cena obvykla. Zkoumané byty jsou archivnimi

zakéazkami realitni kancelate NEMO reality s.r.o. se sidlem v Prachaticich.

3.2 Hlavni cil prace
Zjisténi, jak a do jaké miry ovliviiuji koeficienty a indexy cenu obvyklou.
Jakym zpuisobem se ménily ceny byti v obdobi 2005 - 2010, zda doslo k poklesu
cen, ¢i narustu.
Vytipovani faktort, které ceny byt z dlouhodobého hlediska ovliviiovaly, s

dirazem na vliv ekonomické krize.

3.3 Dilci cile
- Analyzovat trh nemovitosti,
- ocenit byty administrativni cenou,

- Vlastni vyzkum a nazory realitnich makléti na problematiku tykajici se trhu

nemovitosti za obdobi 2005- 2010.

3.3.1 Analyza trhu

ZAZVONIL (1996) napsal, Ze analyza trhu mé4 mnoho spole¢ného
s marketingem. Zkoumd trh, na némZ by oceflované nemovitosti mohly byt
obchodovany, coZz znamend, ze zjistuje, o jaky segment trhu jde, jaké jsou jeho
znaky a vlastnosti, v jaké situaci se tento trh nachazi a jaké jsou jeho pravdépodobné
trendy. Ve vztahu ktomu odhaduje Sance, jak si ocefiované nemovitosti,
s prihlédnutim  k jejich charakteristice, na takto zmapovaném trhu s nejvetsi
pravdépodobnosti povedou, jak intenzivni a jak Siroky lze ocekévat o né zajem,
odkud bude smeéfovan a koho oslovi, jak obstoji v konkurenci s obdobnymi

nemovitostmi, jak dlouho potrva tento stav a jaké jsou vyhlidky prodeje.
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Postup analyzy je mozno struéné¢ charakterizovat ve vazb¢ na nasledujici body,

pfi¢emz prvni dva tedy mohou mit i pfehozené potadi:

analyza celkové ekonomické situace v oblasti ¢i lokalité, v niz nemovitost

pusobi,

- analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti véetné¢ vymezeni segmentu

trhu,
- analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,
- analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

- analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném.

Body analyzy trhu jsou citacemi Ing. Zbynika ZAZVONILA (1996).

3.3.1.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti
,Jejim tkolem je zdokumentovat a analyzovat vSeobecnou situaci v regionu,
lokalité ¢i komunité, v niZ je nemovitost situovana, objasnit jeji pfi¢iny a odhadnout

trendy jejiho budouciho vyvoje.*

»Analyza celkové ekonomické situace v oblasti by méla byt orientovana hlavné
na demografické, socidlni a ekonomické tendence, které¢ zde plisobi. Pljde tedy o
velikost a vyvoj osidleni, o tlohu lokality v rdmci spravniho celku, o zaméteni
volebnich programli ve vztahu krozvoji Uzemi, o druh a orientaci hlavnich
primyslovych, obchodnich, rekreacnich a kulturnich aktivit, mél by byt posuzovan
rozsah a kvalita infrastruktury, migracni trendy, hlavni pracovni pfileZitosti, kupni
sila, socialni rozvrstveni, Zivotni prostfedi, sméry rozvoje, koncepce izemniho planu,

komplexnost a dokonCenost uzemi, aktivity stavebniho priimyslu apod.

3.3.1.2 Analyza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

»Jejim ukolem je zdokumentovat a analyzovat kvalitativni, kvantitativni,
majetkopravni, stavebné technické, urbanistické a obchodné ekonomické
charakteristiky ocefiované nemovitosti a odhalit jeji trzni klady a zapory, vyhody a

nevyhody.
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,»V ramci analyzy je dualezité vystihnout kvantitu, tzn. rozhodujici objemové
parametry posuzované nemovitosti a to z hlediska technickych (obestavény prostor,
zastavéné plochy, vyméry pozemki...), ale i zhlediska komerénich. Stejnou
pozornost je vSak tfeba vénovat i strance kvality, zejména co do soucasnych obecné
uznavanych standardl, stafi, zivotnosti, opotiebeni moralniho i technického nebo

ptipadnych odstranitelnych ¢i neodstranitelnych zavad.*

»Majetkopravni analyza by méla odpovédét na otdzku, zda a za jakych
podminek jsou ocenované nemovitosti legadlné obchodovatelné ¢i jinak vyuzitelné,
zda neexistuji néjakd pravni rizika a nejistoty a zda formy jejich vlastnictvi ¢i
pfipadna jejich omezeni z pohledu vybraného segmentu trhu maji ¢i nemaji vliv na

trzni hodnotu.

,»PI1 analyze je nutno provéfit 1 kvalitu vztahii nemovitosti k okoli, tj. polohu,
dopravni situaci, inzenyrské sit¢, uzemni plan, dokoncenost a komplexnost okoli,

zivotni prostiedi, vztahy vici sousediim apod.*

V ramci analyzy ocefiované nemovitosti by mél byt stanoven a popsan i
segment trhu, na némz nemovitost plisobi, to vede k zGzeni problému analyzy a

jejimu konkrétnimu zacileni.

3.3.1.3 Analyza poptavky

,V ramci analyzy poptavky je tieba provéfit zasadni otazky, a sice kym je trh
tvofen, jaké typy nemovitosti jsou poptavany, kdy a jakym zplisobem se koupé
uskutecniuje, kdo tyto nemovitosti nakupuje a k jakym ucelim je pouziva. Déle je
tteba predpokladat, jak dlouho pravdépodobné tento stav potrvd, kam bude

pravdépodobné dale sméfovat a jak jsou tyto vSechny jevy intenzivni.*

,Jde tedy o to, odhadnout silu a rozsah poptavky po nemovitostech obdobného
typu ve vymezeném segmentu a v dané lokalité, urcit charakteristiku potencionalnich
poptavajicich, z jakych skupin se rekrutuji a jaka je jejich kupni sila. Dulezité je
analyzovat jejich pravdépodobnou motivaci a podminky obchodu.*

,»Poptavka na trhu muze byt nahodild, nizkd, kolisavd, vyrovnand, vysoka,
velmi intenzivni, gradujici ¢i stagnujici, reagujici na blizici se boom ¢i naopak
doznivajici. Segment poptavky muze byt Siroky nebo uzky, ten vychazi bud

Z konkrétnich skupin ¢i samostatnych jednotlivea.*
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3.3.1.4 Analyza nabidky

,Obdobnym zpiisobem jako analyzu poptavky je nutno analyzovat i rozsah a
intenzitu nabidky obdobnych nemovitosti v pfislusném segmentu trhu a miste, avSak
S tim rozdilem, Ze je nutno zkoumat, jakou konkurenceschopnost ma vi¢i nim
nemovitost oceflovana. V podstaté jde o to, vytipovat vSechny vyhody a nevyhody,
které bude vnimat potencionalni poptavajici, nebot ten bude v prvni fade
argumentovat porovnavanim a bude preferovat tu nemovitost, kterd bude nejlépe

vyhovovat jeho motivaci.*.

,»PI1 analyze nabidky je tfeba piihlédnout nejen ke konkurenci stavajici, ale
k moznému ohrozeni ze strany budoucich novych konkurentli, kteti na trh
pravdépodobné teprve vstoupi. Oceniovana nemovitost tedy mize mit vynikajici
konkurenéni schopnosti na Sirokém segmentu trhu nebo ma priimérné srovnatelné
Sance, kdy mohou rozhodovat i nékteré méné podstatné¢ faktory, ptipadné jeji

konkurenceschopnost je nizka a o jeji prodejnosti mize rozhodnout spise nahoda.*

3.3.1.5 Celkovy stav trhu

»Ze stavu nabidky a poptavky lze usuzovat na celkovy stav trhu v pfislusném
segmentu. Jestlize se zvySuje poptavka a zvySuji se tudiZz ceny, lze hovofit o trhu
aktivnim, v opacném piipadé¢ lze trh charakterizovat jako pasivni. Jestlize zvySovani
cen je vSeobecné akceptovano, kupni sila je dostate¢na, trh 1ze povaZovat za pevny,
vV opaéném piipad¢ za slaby. Je-li nabidka a poptavka v rovnovaze, jde o trh
vybalancovany, rovnovazny, naopak ptevis poptavky ¢i nabidky svéd¢i o trhu

nevyrovnaném.*

»V zavislosti na vysledcich trzni analyzy by se mél postupné krystalizovat
nazor, jakou Sanci na trhu maji ndkladové orientované ceny nemovitosti, s nimiz
vetSinou operuje nabidka, a jaky vyznam maji naopak poptavkove orientované ceny.
V téchto souvislostech je tedy tifeba hledat tilohu ocenované nemovitosti na trhu.*

Dle trzni analyzy bychom méli byt schopni rozhodnout, zda se jedna o
vhodnou, optimalni dobu prodeje a ptedpokladat jak dlouho potrva, ¢i naopak jestli

je nejvhodnéjsi doba uz pry¢ a podminky prodeje se budou zhorSovat. Stav trhu by

nam mél zaroven naznacit, zda oceflované nemovitosti rozsiti zdjem na trhu béznych

35



nabidek, nebo zda se jednd o vyjimecnou nabidku, kterd oslovi pouze vybranou

skupinu zajemct, tim mize vést 1 k navySeni své ceny.

3.4 Pouzité metody

- Studium odborné literatury,
- vlastni pozorovani vyvoje trhu nemovitosti,
- analytika trhu nemovitosti a charakteristika vybranych lokalit,

- porovnani obvyklé ceny Vv danych letech ve vybrané lokalité a zobrazeni

pomoci tabulek a grafi,
- vyhodnoceni faktort, které ovlivnily cenu bytu,
- ocenéni byt v programu DELTA-NEM cenou administrativni
- rozeslani vyzkumnych dotaznik realitnim makléitim,

- zhodnoceni trhu nemovitosti a zavér vlastni prace.

Pro literdrni reSer§i bude nastudovana odborni literatura, za Udelem
seznameni Se se zakladnimi pojmy, ocefiovanim nemovitosti, koeficienty a indexy
ovlivitujici cenu bytu. Poté bude prace zaméfena na vyvoj segmentu bytd na trhu
s nemovitostmi. K této problematice vyuzije autorka vlastni praxi, internet a realitni

magaziny.

Pro vlastni vyzkum jsou zvoleny tfi lokality: Prachatice, Vimperk a Volary, ve
kterych budou sledovany ceny byt za dané obdobi. Tyto lokality bude autorka

charakterizovat jak z hlediska vseobecného, tak z hlediska analyzy trhu.

I ve vlastnim vyzkumu bude vyuzita autorCina praxe. Vybrané byty budou
ocenény cenou obvyklou (cena obvykla je dle zékona €. €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku: cena, ktera byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni). Rovnéz budou ocenény administrativni cenou

V oceflovacim programu DELTA — NEM.
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Na zavér vlastniho vyzkumu bude sestaven dotaznik (viz piiloha ¢. 9) s danou
problematikou na trhu nemovitosti a rozeslan realitnim makléiim. Dotaznik neni
anonymni, vysledky Setfeni budou citovany jménem realitniho makléfe, ktery dal

souhlas.

3.5 Zdroje informaci

- Odborna literatura,

- zakony a vyhlasky vztahujici se k danému tématu,
- internet a Casopisy,

- vlastni praxe v realitni kancelari

- archivni zakdzky nemovitosti realitni kancelate.
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4. Vlastni prace

4.1 Meésto Prachatice

Obrazek ¢. 1 — snimek mésta Prachatice

Zdroj: www.prachatice.cz

4.1.1 Obecna charakteristika

Mésto Prachatice je okresni mésto V Jiznich Cechach s katastrdlni vymérou
38,9 km? Lezi 35km jizn& od krajského mésta Ceské Bud&jovice. V Prachaticich Zije
11 525 obyvatel (toto ¢islo bylo udano k ¢ervnu 2011) a jsou tak sedmym nejveétsim

meéstem JihoCeského kraje.

Prachatice se nachazeji v Sumavském podhtifi, na jiznim upati hory Libin v
nadmoiské vysce 561 m. Maji chranénou polohu v kotling Zivného potoka a zapadné
uzavienou hiebenem Libinské hornatiny, vychodné hiebenem Zernovické vrchoviny.
Mésto ndlezi do mirn€ teplého klimatického okrsku a okoli mésta je ve srovnani

S hfebenem Sumavy vice ve srazkovém stinu.

Meésto Prachatice ma veskerou obcCanskou vybavenost: nemocnici, 1ékaiska
zafizeni, Ctyfi matefské Skoly, tfi zdkladni Skoly, gymnazium se vSeobecnym

zamé&fenim, Sttedni pedagogickou skolu, soukromou stfedni Skolu a odborné uciliste,
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kulturni stfediska (kino, divadlo...), sportovisté (plavecky bazén, tenisové kurty,

fotbalovy stadion...), poStu, mnoho obchodu a tfi velké supermarkety.

4.1.2 Analyza trhu mésta Prachatice za obdobi 2005 — 2010

Analvza celkové ekonomické situace v oblasti

M¢sto Prachatice ma témét velké osidleni a od roku 2005 se rozsifilo o mnoho
rodinnych domti a o jeden residen¢ni diim s byty. Osidlené lokality jsou rozdéleny na
piimeéstské Casti, sidlisté a jadro mésta.

Hlavnim pramyslem je tézba dfeva a tézba kamene, mlékarensky pramysl,
elektronicky primysl, automobilovy pramysl, dale je ve mésté a jeho pfiméstskych
Castech stale rozsitené zemédélstvi. Obchodni moznosti jsou velké, najdeme zde
obchody se zakladnimi statky a stfediska se sluzbami, které cElov€k nejcastéji

vyuziva. Témét kazdy clovek dosahne svého uspokojeni.

Me¢sto nabizi mnoho rekreacnich aktivit zejména ve sportovnich zafizenich,
dale jsou zde k dispozici 1 kulturni aktivity, jako naptiklad divadlo, kino, letni kino,
muzea, galerie, historické pamatky, porddané koncerty a kazdoro¢ni slavnosti mésta.
Zdravotni stfediska a nemocnice jsou na okraji mésta, obchody, mateiské Skoly a

zakladni §koly jsou rozmistény v obytnych ¢tvrtich.

Mésto Prachatice nabizi malé mnoZstvi pracovnich mist a pracovni mista stale
ubyvaji. Ani rozSifeni primyslové zony nestaci pokryvat nezaméstnanost ve meéste.
Mnoho obyvatel po otevieni hranic zacalo hledat zaméstnani v Némecku, néktefi

stale za praci dojizd¢ji, ale v daném obdobi dochazi 1 zde k tbytku.

Ve mésté se nachazi vSechny socidlni vrstvy. Obcanskou strukturu tvoii také

romska a vietnamska mensSina.

Dopravni infrastruktura je tvofena autobusy, vlaky a auty. Autobusové spojeni
je velmi dobré jak s krajskym méstem, tak s hlavnim méstem Ceské republiky.
Vlakové spojeni je dobré pouze s ptiméestskymi ¢astmi, pro delsi vzdalenosti je tieba

vyuziti pfestupnich mist.
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Analvza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

Byty jsou typy nemovitosti, které se v nabidkach objevuji pravidelné. Nejvice
byt se nachazi v panelovych domech, ostatni jsou ve zdénych bytovych domech.
Jejich hlavnimi cenotvornymi faktory jsou ztohoto hlediska lokalita, stav a

vlastnictvi.

Vétsina byt je nabizena v ptivodnim stavu bez Upravy jadra a v druzstevnim
vlastnictvi. Nékolik panelovych domi jiz proslo rekonstrukei, pfi niz byla provedena

vymeéna oken a zatepleni vnéjSiho plaste.

Analvza poptavky a analvza nabidky

Poptavka po nemovitostech je riizna. Zalezi na daném typu nemovitosti. Byty
byly na pocatku daného obdobi poptavanymi nemovitostmi, v roce 2009 poptavka

po nastupu ekonomické krize zacala mirné klesat.

Nabidka na trhu s nemovitostmi je po celou dobu daného obdobi vysoka. Na
nabidku nemovitosti nema konkurence az tak velky vliv. Nejen u rodinnych domt,

rekreacnich chalup, ale i u bytt je v Prachaticich nabidka vysoka.

Celkovy stav trhu

V obdobi 2005 — 2010 ve mésté Prachatice dochazelo na trhu nemovitosti
k vyraznym zménam. Ke konci obdobi zacala pievazovat nabidka nad poptavkou.
OvSem mezi tim doslo 1 k situaci, Ze byly vSechny byty vyprodané a poptavka po
bytech stale vysoka. VétSinou se jednalo o kratkodobé situace na trhu, kdy

prevazovala poptavka nad nabidkou.

Ptevazujici nabidka nad poptavkou vede ke sniZeni trznich cen nemovitosti,

snizeni se dotklo 1 segmentu bytt.

4.1.3 Analyza cen byti

Ceny byt ve mésté Prachatice se pohybovaly v roce 2010 v téchto relacich:
1+1 550 000 — 670 000,- K¢,

2+1 650 000 — 850 000,- K¢,

3+1 820 000 — 1 150 000,- K¢.

40



Analyza cen bytl je zaméfena na byty 3+1 v panelovych domech a na byty 3+1
ve zdénych domech. Byty jsou zkoumény za obdobi od roku 2005 do roku 2010.

Vyhodnoceni trzni a administrativni ceny byt velikosti 3+1 V panelovém
domé Vv druzstevnim vlastnictvi je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 1). Pro lepsi
orientaci bylo porovnani trzni ceny za uvedené obdobi zobrazeno v grafu (viz graf

& 2).

Trzni cena vyse uvedenych bytii v obdobi od roku 2005 do roku 2007 byla
V podstaté¢ neménnd. Razantni narist ceny v roce 2008, a to na vysi 830.000,- K¢, byl
zpusoben zateplovanim a vyménou puvodnich oken na okna plastova. Vzhledem
k vyse uvedenym rekonstrukcim zistala trzni cena v roce 2009 cca ve stejné vysi.

Pokles trzni ceny v roce 2010 na 775.000,- K¢ byl zptisoben ekonomickou krizi.

Tabulka €. 1 — byty 3+1 v panelovém domé v druzstevnim vlastnictvi v Prachaticich

Prachatice — byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim viastnictvi

umisténi v trZzni cena administrativni cena
obdobi ulice + cp patre vytah K¢ K¢
2005 |Zvolenska 510 6 patro ano
2006 |[Pod Hradbami 53| 4 patro ne
2007 |Zvolenska 510 1 patro ano
2008 [Zvolenska 510 1 patro ano
2009 |[Pod Hradbami 53| 4 patro ne
2010 |Zvolenska 510 3 patro ano

Zdroj: viastni
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Graf ¢. 2 — srovnani trznich cen byt 3+1 v panelovém domé

Prachatice - byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim
viastnictvi
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Zdroj: viastni

Vyhodnoceni trzni a administrativni ceny byta velikosti 3+1 ve zdéném domé
ptimo vlastnénych je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 2). Pro snadnéjsi orientaci

bylo porovnani trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf ¢. 3).

V tomto ptipadé bylo zaznamenéano v obdobi od roku 2005 do roku 2008 Sirsi
rozpéti trznich cen, na které méla vliv dané lokalita samotnych bytli a pozice byti
umisténych v dom¢, ponévadz ani v jednom z uvedenych domi neni zaveden vytah.
Narust cen v roce 2009, kdy se trzni cena bytu pohybovala nad 1.000.000,- K¢ byl
zpiisoben rekonstrukcemi, které si vlastnici zafizovali z vlastnich nakladi. Nepatrny
pokles ceny o0 18.000,- K¢ v roce 2010 oproti roku 2009, byl zptisoben opét, jak jiz
bylo uvedeno v prvnim piipadé¢ ekonomickou krizi, kdy se projevila vysoce

pfevazujici nabidka nad poptavkou.
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Tabulka ¢. 2 — byty 3+1 ve zdéném domé piimo vlastnéné v Prachaticich

Prachatice — byty 3+1 ve zdéném domé primo vlastnéné

umisténi v trZni cena administrativni cena
obdobi ulice + ép patre vytah Kc Kc
2005 | Pod Skalkou 703 1 patro ne
2006 |Sevéikova 534 2 patro ne

2007 | Pod Skalkou 703 4 patro ne
2008 |Sokolovska 407 1 patro ne
2009 |Cernohorskd 627 | 3 patro ne
2010 |Sokolovska 410 2 patro ne

Zdoj: viastni

Graf ¢. 3 — srovnani trznich cen byt 3+1 ve zdéném domé

Prachatice - byty 3+1 ve zdéném domé pfimo viastnéné
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4.2 Meésto Vimperk

Obrazek ¢. 2 — snimek mésta Vimperk

Zdroj: www.vimperk.cz

4.2.1 Obecna charakteristika

Mésto Vimperk je historické, Sumavské mésto v okrese Prachatice
Vv Jihoc¢eském kraji s katastralni vymérou 80,02 km2. Lezi 25 km jihozapadné od
meésta Strakonice a 18 km severozdpadné od okresniho meésta Prachatice. Ve

Vimperku zije 7 829 obyvatel (toto ¢islo bylo udano k ¢ervnu 2011).

Toto malebné méstecko, ¢asto nazyvané branou Sumavy nebo méstem pod
Boubinem, lezi v tdoli feky Volyiiky na tpati pralesa Boubina v nadmoiské vySce
694 m. Hned nad méstem za¢inaji hranice Narodniho parku Sumava a Chranéné
krajinné oblasti Sumava. Centrum mésta tvoii silné svazité velké namésti s radnici,
méstskou veézi a kostelem, dale malé namésti, které je neoficidlnim centrem, sit’ ulic a

mestsky park.

Meésto Vimperk mé Sirokou obcanskou vybavenost: 1ékaiska zafizeni,
nemocnici s lazkovym odd€lenim dlouhodobé nemocnych, tfi matefské Skoly,
dvé zakladni Skoly, gymndzium se vSeobecnym a sportovnim zaméfenim a

zaméfenim na pocitatové programovani, stfedni ekonomickou $kolu, stfedni Skolu
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elektrotechnickou a odborné ucilisté, kulturni stfediska (kino, letni kino, kulturni
dim, Vimpersky zamek), sportovisté (fotbalovy stadion, zimni stadion, letni

koupalisté, tenisové kurty...), poStu, obchody a tii velké supermarkety.

4.2.2 Analyza trhu mésta Vimperk za obdobi 2005 — 2010

Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Mésto Vimperk méa rovnéz jako mésto Prachatice velké osidleni. V daném
obdobi se rozsifilo o novou vystavbu satelitntho méstecka. Osidlené lokality jsou

také rozdéleny na piiméstské ¢asti, sidlisté a jadro mésta.

Hlavnim primyslem ve mésté byl pramysl sklaisky, knihtiskafsky a
nabytkarsky. V roce 2005 se zacal vyvijet predevsim elektrotechnicky priimysl, ktery
je renovovan piestavbou byvalého arealu TESLA a vystavbou nového primyslového

arealu Rohde & Schwarz.

Meésto nabizi pomérné velké mnozstvi rekreacnich aktivit, uz jen proto, ze se
jednd o mésto na Sumavé. Pro rekreaci lze vyuzit sportovni zafizeni, kulturni
zafizeni, navstivit Vimpersky zdmek a Ize se ubytovat ve sportovné rekreacnim
arealu ,,Vodnik“. Zdravotni stfediska a obchody jsou umistény v blizkosti centra,

matefské a zakladni Skoly jsou rozmistény do obytnych ¢asti, do centra a na sidliste.

Mésto Vimperk nabizelo s vystavbou nového primyslového aredlu mnoho
pracovnich mist a tim mirné klesla nezaméstnanost v regionu. Volna mista vSak byla

rychle obsazena a nabidka pracovnich mist velmi klesla.

Ve mésté se nachazi vSechny socidlni vrstvy. Obcany tvoii také romskd a

vietnamska men$ina.

Mésto lezi na Zelezni¢ni trati Strakonice — Volary, kterd zde mé néadrazi ve
vychodni ¢asti mésta a zastavku zapadné od mésta. Pfes Vimperk vede hlavni silnice
Z Prahy do Pasova a Mnichova. Mésto ma také autobusové nadrazi s pfimymi spoji

do Prachatic, Strakonic, Ka$perskych Hor, Ceskych Budg&jovic, Prahy a dal$ich mést.
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Analvza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

Nejvice byti se ve mésté nachazi v panelovych domech, ostatni jsou ve
zdénych bytovych domech. Jejich hlavnimi cenotvornymi faktory jsou rovnéz

lokalita, stav a vlastnictvi.

I ve Vimperku je vétSina byt nabizena v plivodnim stavu bez Gpravy jadra a
V druzstevnim vlastnictvi. Nékolik panelovych domi jiz proslo rekonstrukei, pii niz

byla provedena vymeéna oken a zatepleni vnéjSiho plasté.

Analvza poptavky a analvza nabidky

Poptavka po nemovitostech je ve mést€¢ ruznd. Zilezi na daném typu
nemovitosti. Byty byly poptdvany pfedev§im béhem vystavby nového priimyslového
arealu, po obsazeni mist poptavka velmi klesla, protoze ve mésté neni téméi zadna

prace.

Nabidka na trhu s nemovitostmi je po celou dobu daného obdobi o néco vyssi
nez poptavka. Vyrazn€ se ve Vimperku nabidka nezvySuje, mnoho prodejechtivych
prodavajicich si uvédomuje, ze je poptavka velmi nizkd a pokud nepotiebuji

z vaznych diivodi nemovitost prodat, vyckavaji na lepsi ptilezitost.

Celkovy stav trhu

Ve Vimperku v roce 2005 byla poptavka vys$si nez nabidka. Od roku 2007
nabidka nad poptadvkou stale pfevazuje. VéEtSina prodavajicich 1 kupujicich ve

Vimperku vyckavaji na zlepSeni situace na trhu nemovitosti.

Ptevazujici nabidka nad poptavkou vede ke sniZeni trznich cen nemovitosti,

snizeni se dotklo 1 segmentu bytt.

4.2.3 Analyza cen byti

Ceny byt ve mésté Vimperk se pohybovaly v roce 2010 v téchto relacich:
1+1 450 000 — 590 000,- K¢,
2+1 550 000 — 750 000,- K¢,

3+1 710 000 — 1 050 000,- K¢.
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Z obecného hlediska muzeme fici, ze se ceny bytl vtomto mésté lisi
o0 cca 10% - 25% od cen ve mésté Prachatice. Toto procento se pochopitelné mize

lisit v zavislosti na typu dan¢ho bytu a na jeho ptiblizné lokalitg.

Analyza cen byt je zaméfena na byty 3+1 v panelovych domech a jsou
zkoumany za obdobi 2005 — 2010.

Vyhodnoceni trzni a administrativni ceny bytd velikosti 3+1 v panelovych
domech v druzstevnim vlastnictvi je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 3). Opét pro

lepsi orientaci bylo porovnani trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf ¢. 4).

Mrwe

s odkazem na uvedeni zmén trzni ceny, z divodu rekordniho nartistu HDP a dale i
vzhledem k tomu, Zze se v tomto obdobi v dané lokalité, tedy ve Vimperku, zvysila
nabidka prace, diky rozsifeni praimyslového arealu Rohde & Schwarz a navyseni tak
pracovnich sil. Nartst trzni ceny na 724.000,- K¢ v roce 2008 byl opét zpisoben
trendem vymeény oken a zateplovanim domd. Pokles ceny v roce 2009 a 2010, ktery
se pohyboval oproti roku 2008 o cca 70.000,- K¢ byl zpsoben rovnéz probihajici
ekonomickou krizi v Ceské republice a zaroveii obsazenim pracovnim mist ve

Vimperku.

Tabulka ¢. 3 — byty 3+1 v panelovém domé v druZzstevnim vlastnictvi ve Vimperku

Vimperk — byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim vlastnictvi

umisténi v trZzni cena administrativni cena
obdobi ulice + ¢p patre vytah Kc K¢
2005 | K. Weisse 395 5 patro ano
2006 | Mirova 457 2 patro ano

2007 | K. Weisse 391 8 patro ano

2008 |[Mirova 433 5 patro ano

2009 ([Mirova 433 5 patro ano

2010 | Celakovského 401 3 patro ano

Zdroj: viastni
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Graf ¢. 4 — srovnani trznich cen byt 3+1 v panelovém domé

Vimperk - byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim
vlastnictvi

750000
700000 /A
650000 / \ ——
¥ 600000
. /{
S 550000
/ == trzni cena - K¢
500000

w

450000

400000 : : : : : :
2005 2006 2007 2008 2009 2010

obdobi

Zdroj: viastni
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4.3 Meésto Volary

Obrazek €. 3 — snimek mésta Volary

Zdroj: www.mestovolary.cz

4.3.1 Obecna charakteristika
Volary jsou mésto nachazejici se na jihu Cech, v jihozapadni ¢asti Jihodeského
kraje s katastralni vymérou 107, 63 km® Lezi 16km jihozapadn& od okresniho mésta

Prachatice. Ve Volarech zije 3 939 obyvatel (toto ¢islo bylo udano k ¢ervnu 2011).

Meésto Volary lezi v nadmoiské vySce 760 m uprostied kotliny, kterd je
severnim vybézkem Vltavické brazdy a zarovenn je obklopena Boubinskou,
Prachatickou a Zelnavskou hornatinou. Na jihu se kotlina svazuje k soutoku Teplé a
Studené Vltavy. Méstska zastavba je tak situovana do kotliny Teplé Vitavy okolo
Volarského potoka. Volary spadaji do tizemi Chranéné krajinné oblasti Sumava a

leZi na hranici Néarodniho parku Sumava.

Volary maji nizkou obCanskou vybavenost. Ve mésté je pouze jedno zdravotni
sttedisko, jedna matetska Skola a jedna zdkladni Skola, kulturni stfedisko (kino),
sportoviste (fotbalové htiste, plavecky bazén, pj¢ovna kénoi), posta, malé obchiidky

a dvé malé samoobsluhy.
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4.3.2 Analyza trhu mésta Vimperk za obdobi 2005 — 2010
Mésto Volary ma malé osidleni. V daném obdobi se rozrostlo pouze o deset
novych rodinnych domu. Osidlené lokality jsou ve mésté rozd€leny na sidlisté a

méstskou zastavbu.

NejvyraznéjsSim zésahem do prumyslu ve Volarech byla vystavba
difevokombinatu JihoCeské dievarské zavody, diky tomu se ve mést€¢ zachoval
dfevozpracujici pramysl. Ve tretim tisicileti zde nasel uplatnéni 1 primysl
elektrotechnicky. Nejvyznamnéj$im znakem tohoto mésta je hospodafeni v horské a
podhorské oblasti. Na tradici proslulych fezniki navazuje spole¢nost ZEFA, ktera

vznikla rekonstrukci provozu Jatka Volary.

Mzésto nabizi s ohledem na svou velikost i pomérné malé mnozstvi rekreacnich
aktivit. Pro rekreaci lze vyuzit sportovni zatizeni, jako je kryty plavecky bazén nebo
si vypujcit kanoi pro sjezd teky Vltavy ze Soumarského mostu. Co se kultury tyce,
muzou zde lidé navstivit kino, muzeum V pavodnim roubeném domé, kamenné

menhiry nebo zavitat na kazdoroc¢ni ,,Volarské slavnosti dieva“.

Pracovni pftilezitosti nejsou ve mésté témét zadné. Nabidka vice pracovnich
mist zde byla pouze tehdy, kdyz zde zah4jila ¢innost velka mezinarodni spolecnost
Vishay Electronic s pozdgjsi vystavbou nové haly. V roce 2006 byly tak Volary
evidovany jako region s nejvyssi nezaméstnanosti v Prachatickém okrese. Cestovani
za praci mimo region je zde Castym jevem, z 2 000 aktivné pracujicich obyvatel

vyjizdi mimo region cca 1 000 obyvatel mésta.

Ve mésté se nachazi vSechny socidlni vrstvy. Obcany tvoii také romska a
vietnamska mensina. Vzhledem k tomu, Ze je to byvalé ptihrani¢ni mésto, bydli zde i

obcané s némeckou narodnosti.

Volary jsou dopravnim uzlem regionalniho vyznamu. Méstem prochdzi hlavni
silnice tahu Prachatice — Volary, dale hlavni smér Ceské Bud&jovice — Lenora.
z CiGenic do Volar, tu pak kiizi Zeleznice z Ceskych Bud&jovic ptes Lipno a
zeleznice ze Strakonic pies Vimperk. Volarska Zelezni¢ni stanice je tak zakladnim

uzlem tfi trati regionalniho vyznamu.

50



Analvza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

Nejvice byti se ve mésté nachdzi na sidlisti, které je tvofeno panelovymi
domy. Jsou zde nizkopodlazni panelové domy bez vytahu a vicepodlazni panelové
domy s vytahy. Ostatni byty jsou ve zdénych bytovych domech. Jejich hlavnimi

cenotvornymi faktory jsou rovnéz lokalita, stav a vlastnictvi.

Ve Volarech je vétSina bytl nabizena v plivodnim stavu bez Upravy jadra a
V druzstevnim vlastnictvi. Mésto obdrzelo dotace na rekonstrukci sidlisté a jiz
nekolik panelovych domi proslo rekonstrukci, pii niz byla provedena vymeéna oken a

zatepleni vné¢jSiho plaste.

Analvza poptavky a analvza nabidky

Poptavka po nemovitostech je ve mésté velmi nizka. I pfesto, Ze ceny bytll jsou
nizké, poptavka je také nizka. Kdyz uz néjaké poptavky jsou, jsou vétSinou od
obyvatel jinych krajii Ceské Republiky, kteii vyhledavaji nemovitost jako rekreaéni
letni bydleni na Sumavé. Nizka poptavka je také diisledkem vysoké nezaméstnanost

a téméf nulové nabidky prace.

Na pocatku obdobi byla nabidka nemovitosti ve mésté vyssi nez naptiklad
v roce 2008 nebo 2009. Vétsi nabidku zde maji vzdy byty nez rodinné domy a
chalupy. I pfesto, ze v pozdé&jSich letech nebyla nabidka nemovitosti tak vysoka,

vzdy ptevySovala poptavku.

Celkovy stav trhu

Ve mésté Volary prevazuje po celé sledované obdobi nabidka nad poptavkou.
Uskute¢nénych prodeji nemovitosti, pfedev§im bytt, bylo velmi malo. A pokud
k prodeji doslo, jednalo se vétSinou o koupi bydleni k rekreaci, nikoliv k trvalému

bydleni.

Prevazujici nabidka nad poptavkou a ekonomicka krize vedou ve mésté ke

stalému snizovani trznich cen nemovitosti, pfedevsim bytu.
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4.3.3 Analyza cen byti
Ceny bytli ve mésté Volary se pohybovaly v roce 2010 v téchto relacich:

1+1 300 000 — 450 000,- K¢,
2+1 350 000 — 550 000,- K¢,

3+1 430 000 — 800 000,- K¢.

Z obecného hlediska miizeme fici, ze se ceny bytl ve méste Volary lisi
0 cca 25% - 45% od cen bytd v okresnim mésté Prachatice. Je samoziejmosti, ze se
toto procento miize liSit v zavislosti na typu daného bytu, na vysi ndkladld na jeho

rekonstrukci a na jeho ptiblizné lokalité.

Analyza cen bytl je zaméfena na byty 3+1 v panelovych domech a jsou

zkoumény za obdobi 2005 — 2010.

Vyhodnoceni trzni a administrativni ceny byt velikosti 3+1 V panelovych
domech v druzstevnim vlastnictvi je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 4). Pro
snadnéjsi orientaci bylo porovnani trzni a obvyklé ceny zobrazeno v grafu (viz graf
¢. 5).

Vlastnim Setfenim v dané lokalité, ve Volarech, bylo zjisténo, Ze se trzni ceny
byt zasadnim zptisobem po sledované obdobi neménily, pouze v roce 2007 byl
zaznamenan narust trzni ceny o 180.000,-K¢, a to z divodu rekonstrukce celého
sidlisté, kde je zaclenén panelovy dim. Velky vliv na pokles cen byt od roku 2008
ma vysokd nezaméstnanost a témét nulova nabidka prace v dané lokalité a nésledné

trvajici ekonomicka krize.
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Tabulka ¢. 4 — byty 3+1 v panelovém domé ve Volarech

Volary — byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim vlastnictvi

umisténi v trzni cena administrativni cena
obdobi ulice + cp patre vytah K¢ K¢
2005 Nova 336 1 patro ano
2006 Nova 324 2 patro ano
2007 Nova 336 4 patro ano
2008 Nova 323 3 patro ano

2009 | Sidlisté Miru 271 | 4 patro ano
2010 | Sidlisté Miru 281 | 5 patro ano

Zdroj: viastni

Graf ¢. 5 — srovnani trznich cen byt 3+1 v panelovém domé

Volary - byty 3+1 v panelovém domé v druZstevnim
vlastnictvi
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4.4 Analyza cen bytii v Ceské republice

Oproti predchozim letiim, kdy trh s nemovitostmi v Ceské republice prakticky
pomérné ostrym tempem stoupal, neni aktudlni vyvoj a budouci predpoklad
jednoznacény. Pro trh s nemovitostmi plati stejna stanoviska jako pro kazdy jiny trh a
zékladnim kritériem pro stanoveni ceny je stfet nabidky a poptavky. Vzhledem
K tomu, ze trh ndm urCuje aktudlni nabidka a poptavka, nikdy nebude mozné
predvidat vyvoj na realitnim trhu. Pfesto vétSina nejnovéjsich analyz a vyzkumi

naznacuje, Ze ceny nemovitosti budou stéle klesat.

Indexovy vyvoj cen byt v Ceské republice za obdobi 2005 — 2010 je zobrazen
v grafu (viz graf €. 6), ktery vychdzi ztabulky uvedené nize. Pfesné¢ hodnoty

indexovych cen byt jsou vyjadieny v tabulce (viz tabulka €. 5).

Ze statistik vyplyva, ze nabidkové ceny byt ve 2. Ctvrtleti roku 2009 stale
jesté mirn¢ klesaly, 1 kdyz vzhledem k velice pomalému tempu by se jiz dalo hovofit
0 stagnaci. V porovnani s totoznym ctvrtletim roku 2010 klesly ceny o 3,3%,

nicméng v porovnani s 1. ctvrtletim 2010 byly ceny niz§i pouze o 0,3%.

Graf & 6 — indexovy vyvoj cen byti v CR
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http://www.hypoindex.cz/clanky/cnb-ceny-bytu-klesly-o-14-to-pry-staci/
http://www.hypoindex.cz/clanky/cnb-ceny-bytu-klesly-o-14-to-pry-staci/

Tabulka ¢&. 5 — indexovy vyvoj cen byti v CR

Indexovy vyvoj cen bytt v CR

Obdobi Nabidkové ceny Realizované ceny

1Q/2005
2Q
3Q
4Q
1Q/2006
2Q
3Q
4Q
1Q/2007
2Q
3Q
4Q
1Q/2008

2Q
3Q
4Q
1Q/2009
2Q
3Q
4Q
1Q/2010
2Q

Zdroj: CSU

Cisty cenovy index, bez zachyceni kvalitativnich zmén v &ase, vyustil
V nasledujici postup. Individualni cenové indexy jsou pocitany na urovni kraj x
velikostni kategorie obce x pasmo opotfebeni (moralni a technické), pficemz pred
timto jsou jednotkové kupni ceny o€istény o vliv koeficientu vybaveni stavby (cena
,harovnana“ na uroven obvyklého vybaveni stavby). Za ptivodni cenovy zaklad byl

vybran rok 2005, kdy pramér roku 2005=100 (POKORNY, 2010).
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4.5 Dotaznikové Setreni

Na dotaznik (viz pfiloha ¢. 9) Snazvem: ,Nazory realitnich makléii na
problematiku tykajici se trhu nemovitosti za obdobi 2005- 2010* jsem ziskala celkem

osm odpovédi. Ptala jsem se respondentli na dvé otazky:

- Co si myslite o prodeji byt na trhu nemovitosti v obdobi 2005 - 2010 ve

vasem regionu?

- Jak se ekonomicka krize projevila na prodeji a na cenach byti ve vasem

regionu?

4.5.1 Nazory realitnich makléri na problematiku tykajici se

trhu nemovitosti za obdobi 2005 — 2010

Co si myslite o0 prodeji byti na trhu nemovitosti v _obdobi 2005 - 2010

ve vaSem regionu?

Jan KYNCL (2012) si mysli, ze prodej bytii v obdobi 2005 - 2008 dosdhl
svého uméle zdeformovaného a neopodstatnéného cenového a mnozstevniho

vrcholu, a to z nékolika zasadnich duivodu:

a) Snadna dosazitelnost ivéru z hypotéky (Ci stavebniho spoteni) pro $ir$i masy lidi

a celkové ,,nenazranosti“ poskytovateli finan¢niho kryti - lobbing bank.

b) Propracované medialni masaze stavebnich firem a prodejct stavebnich materialt
o vhodnosti investovani do revitalizace bytového fondu — lobbing stavait a

prodejct stavebnin.

c) Neobjektivni dota¢ni politika statu do revitalizace bytového fondu (izolovani a
vyména oken), kterd jednak napomohla obéma vySe zminénym oborim (bod a)
+ b)), navic nepfirozen¢ ovlivnila uvazovani naroda (vétSinou zijiciho v
panelovych bytech) nad objektivnosti bydleni a investovani do panelovych
staveb starSich nez 30 let (to méla byt oficialni zivotnost panelovych domu).
Pouze v byvalém NDR (pro mladsi generaci - vychodnim Némecku) pochopili,
7e nekvalita a zanedbanost takovych forem bydleni je CASOVANOU

BOMBOU.
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Vladimir CNOTA (2012) je nazoru, ze jeho region Lipenské ptehrady je na
rozdil od velkych mést a jinych obci momentalné co se tyCe cen nemovitosti - byti
velmi stabilni... Je to ovSem ovlivnéno dostupnosti lipenského jezera, napft. byt, jenz
je mimo obce s pfimou navaznosti na bieh lipenské piehrady, tam je situace jina a

kupni ceny jsou cca 0 20% nizsi nez v roce 2008.

Podle Vlastimila ZURKY (2012) od roku 2005 bylo velké obdobi riistu. Byla
obrovska poptavka po bytech, nabidka nizka, takze se ceny ,,Sroubovaly* velmi
vysoko, az to v nékterych lokalitach bylo nesmyslné. I piesto lidé nemovitosti
kupovali. Zlom nastal na pielomu let 2008 a 2009, kdy vypukla celosvétova finanéni
krize. Mnoho klienti pfislo o praci a nebylo schopno splacet své uvéry a novi klienti,
kteti chtéli kupovat, byli velmi naro¢né skérovani v bankach a nedostavali uvéry.
Poptavka tedy znacn¢ opadla, ale nebyl zde znat zasadni Gtlum v prodeji nemovitosti.
Jednalo se fadové o né€kolikaprocentni propad - to je znat tieba ze statistiky vklada
na katastru nemovitosti. Hlavni propad je v cenach. V lokalit¢ Pfibram za posledni
2 — 3 roky spadly ceny v priméru o 35% zejména u bytl. Prodeji je dostatek, ale
prodavajici se musi smifit s tim, zZe nedostanou za svou nemovitost to, co mohli
dostat v dobach hojnosti a nékteti, kteti v této dob& kupovali, nedokazou svou

nemovitost prodat ani za cenu za jakou koupili a musi se potykat se ztratou.

Hana KOVANDOVA (2012) si mysli, Ze trh s byty si v téchto letech zazil
hodné zlomua. Do roku 2007 - 2008 ceny bytd stale pomalu rostly a prodat se dalo
prakticky vSechno, nasledné v roce 2008 nastal vyrazny zlom, ktery nastartovaly
banky. Prestaly ptijcovat komukoliv na cokoliv, lidé se hufe dostavali k moZnosti
financovani a tim doslo k vyraznému poklesu zdjmu ze strany klientl. Lidé si zacali

vice vybirat a k rozhodnuti o koupi ¢i nekoupi Zadali vice a vice informaci.

»Ith se vlastné¢ uzdravil a krize ptispéla k tomu, Ze se ceny nemovitosti
priblizily k jejich skute¢né hodnoté. Na sidliStich se objevily vyrazngsi rozdily
oproti bytim v zajimavéjSich lokalitach, u developerskych projektt se klienti vice
zamétili na pouzité materidly a standardy, které jsou pouzité v bytech. Tim byli
samoziejmé nuceni 1 developefi piemyslet jak ziskat klienta a tim 1 odbyt pro svoje

"zbozi". Lepsi kvalitou, cenou, nadstandardni sluzbou.*
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Podle nazoru Kvétoslavy MARKOVE (2012) prodej na Volarsku pondkud

vazne. Je zde vyssi nabidka nez poptavka, tudiz prodej bytt jde Spatné.

JUDr. Miroslav LINHART (2012) si mysli, ze uvedené¢ obdobi mezi Iéty
2005 - 2010 zapadéa a ma souvislost s hypotecni krizi v USA, kdy realitni "bublina"
zacala praskat v letech 2005 a 2006, aby pozdé&ji pterostla v krizi finan¢ni, jez
probéhla celym svétem a kulminovala v roce 2008. Cely priubéh takové zasadni
udalosti jako je svétové krize, mé&l na poméry na realitnim trhu v Ceské republice
podle jeho vnimani vliv, ale zna¢n¢ opozdény. ,,Pokud bych vySel pouze z udaju,
které mam z prodeje nemovitosti osobné k dispozici, nemohl by to byt v Zadném
pripadé€ vzorek, z n¢hoz by §ly €init obecné zavéry, ale beru do tivahy i udaje, které
jsem registroval v celkové nabidce realitniho trhu, tak jak byly zaznamenany v
realitnich Casopisech, internetovych realitnich serverech a podobné... Domnivam se,
ze v letech 2005 a dale pokracoval stale trend z predchozich let, kdy ceny vSech

nemovitosti kazdoro¢n¢ stoupaly.*

Karel MULLER (2012) je nazoru, Ze prodej bytd v roce 2005 - 2010 byl ve
znameni zvySeného zajmu o koupi bytd, coz vyvolaly uvérujici banky a hospodaisky

vzestup zaloZeny na uvérovych financich.

Ludmila KOPRIVOVA (2012) tika: ,,V roce 2005 byla poptiavka vys$si nez
nabidka a ceny se stale zvedaly. Majitelé si své byty rekonstruovali a tim se také

navySovala trzni cena jednotlivych bytd. V roce 2008 ceny byta stagnovaly a v roce
2009 zacaly klesat.*

Jak se ekonomicka krize projevila na prodeji a cenach bytu ve vaSem

regionu?

Jan KYNCL (2012) fika: ,,V naSem piihraniénim regionu JH se recese
dostavila se zpozdénim (oproti vétSim meéstim), ale o to déle se urcité¢ v regionu
usadi. Pouze menS$i procento nabizejicich klienti za posledni pullrok zacina
akceptovat tento fakt a reflektuje na zmény v cenovych doporucenich. Pfispéla tomu
1 daleko tvrdsi pravidla pfi ziskavani avéri ze stavebnich spofeni a hypotek (i kdyz

se urokové sazby na billboardech snizuji), dale zmény v dotacni politice statu, a to at’
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k revitalizacim, nebo podporam formou pfispévkl na bydleni, atd. Na§ region je
velmi slaby na primysl = vydéelky, lidi jsou historicky zvykli za praci dojizdét. To
znamend, ze v realitdich podstatné ubylo mistnich kupujicich klient. Nasledn¢ v
navaznosti na bézny trend vyuzivani byti jako ptestupni stanice pred bydlenim ve
svém domé (at’ opraveném starSim nebo novém), dochdzi k tomu, ze lidi své byty
nedrzi pro své déti, ale davaji je na trh a nékdy jsou nuceni piistoupit na nizsi cenu,
aby své Uveéry na samostatné bydleni zlikvidovali, nebo alespon ¢aste¢né umofili.
Proto se rapidné zvysSuje nabidka byti, ale poptavka pokulhava (z vySe uvedenych

ditvodir).«

Podle Vladimira CNOTY (2012) Lipensko prakticky krize zasdhla opa¢nym
efektem, nez jinde... Lidé, co maji penize, zacali vice ukladat své prostiedky do
nemovitosti spjatych s bfehem lipenské piehrady, jelikoz i ptes jakoukoli krizi

nemovitosti u bfehu jdou standardné krize nekrize nahoru.

»Je oviem také fakt, Ze nemovitosti ostatni mimo bifeh jako chaty, byty,
apartmany, domy a pozemky ve vzdalenosti vétsi nez 150 m od biehu jezera staly do
léta minulého roku bez povSimnuti. Dale ovS§em musim fict, Ze jsme zaznamenali
velky narast zdjmu o koupi i téchto nemovitosti v leto$ni zimné&, coz nds zaskocilo,
jelikoz takovy zdjem o nemovitosti na Lipensku v zimnich mésicich nikdy nebyl a
prakticky jsme diive pfes zimu uzavirali obchody velmi sporadicky, fekl bych do

Ctyt prodanych nemovitosti za zimni sezonu, letos byla zima silna stejné jako léto.*

Vlastimil ZUREK (2012) si mysli, Zze ekonomicka krize se projevila predevsim
v ustdleni prodejnich cen a diky jejich padu se ceny staly realngjSimi. ,,Ceny u byt v
Ptibrami spadly v priméru o 35%. Byt 2+1 v cihle, ktery byl po p¢kné rekonstrukci
v roce 2008/2009, se prodéaval za 1 500 000 az 1 600 000. Dneska takovyto byt vyjde
sotva na milion. Byty se stale prodavaji dost, je znat migrace obyvatelstva i touha po
vlastnim bydleni nez najemnim. V dneSni dob¢ hraje kupujicim do karet vyborna
dostupnost hypoték a zaroven i sazby, které jsou na urovnich jesté nizsich nez v roce

2005.%
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Podle Hany KOVANDOVE (2012) se v Ceskych Budgjovicich piedeviim
zvyraznil cenovy rozdil mezi panelovymi a zdénymi byty a jejich umisténim. Byty v
SirSim centru a na zajimavych mistech mimo sidlis§té se cenové odliSily. Panelové
byty se jiz cenove nevratily k cenam v roce 2007, zdéné byty v zajimavych lokalitach
si své ceny témeét udrzely. Vice se prohloubil rozdil v cenach u byti, které jsou c¢i
nejsou upravené ve smyslu Uprav koupelnovych jader, kuchyiiskych linek a
celkového dojmu a Cistoty bytu. Lépe se vSak prodavaji byty ve vlastnictvi z diivodu
moznosti poskytnuti hypotéky. Vice se licituje o cené bytu s konkrétnim zajemcem,
prodavajici slySi na hotovostni platbu. Obecné se trh s byty stidle hybe a byty se

dobfte prodavaji, pokud je s majitelem fe¢ a necha si poradit s cenovou politikou.

Kvétoslava MARKOVA (2012) je nazoru, e ekonomicka krize ovlivnila ceny
bytli a to smérem doli. Byty zlevnily. Ale i tak se moc neprodavaji, konkrétné ve
Volarech maji zajem spi§ Prazaci jako investici nebo na letni byt. Je i hodné nabidek

na pronajem.

JUDr. Miroslav LINHART (2012) #ika: ,,Byt, ktery jsem v Ceskych
Budg¢jovicich prodal v roce 2007 (3+1, 67 m?, bez Gprav, lokalita u arealu vysokych
$kol v Ceskych Budgjovicich, 4. patro bez vytahu, byt bez tprav) za 1 190 000,- K¢&
by dva roky ptfedtim byl prodejny za ¢astku cca o 100 000,- K¢ nizsi, ale o rok o dva
pozdgji by byl prodejny s obdobnym rozdilem za vyssi cenu. Tomu by odpovidal
fakt, Ze v roce 2010 - poc¢atkem tohoto roku, jsem prodal byt rovnéZ 3+1, podobnych
rozmera a stavu, taktéz ve 4. patfe bez vytahu za 1 420 000,- K¢ a to jen v ¢astecné

zadangjsi lokalité. Cenovy posun zde byl jasny.*

»Myslim si, ze ale v roce 2010, spiSe ke konci tohoto roku, se situace v
poptavce a v cenach zacala lamat v tom smyslu, ze i v Ceské republice jsme si
opozdéné (2009/2010) ptipustili, Ze krize zasahuje 1 nds, potencialni kupci s dalSim
opozdénim znejistili, tim se snizila poptavka, vznikl tlak na ceny, které se posléze
zacCaly snizovat. Odhaduji, ze v letech 2008, 2009 a pocatkem roku 2010 byly ceny
bytli na historickém vrcholu, z mého pohledu se jednalo do urcité miry 0 hodnoté
bytu neodpovidajici trzni cené. Napiiklad v roce 2008 jsem prodal byt 3+1 o rozloze
78 m?, s balkonem, rekonstruovany v zatepleném panelovém domé na sidlisti Vitava

v Ceskych Budgjovicich za &astku 1 845 000,- K¢&, coz se blizilo 2/3 trzni ceny
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star§iho udrzovaného domku se zahradou u Ceskych Budgjovic. Tyto ceny myslim
vyrazné neodpovidaly skutecné hodnoté, coz se projevilo v pribéhu roku 2010 a v
roce 2011 jesté vyraznéji, kdy ceny bytl se dostavaly na odpovidajici troven, tedy na
vyrazné nizsi hodnotu.*

»Zde stale mluvime o cenach bytli obecné, urcitou vyjimku jsem ale registroval
jednak u malych bytd, kde zajem i za relativn€ vyssi ceny pretrvaval a pak u byti,

které¢ by se daly tadit do kategorie luxusnéjSich, které si také drzely hodnotu

vvvvv

Podle Karla MULLERA (2012) ekonomicka krize v Klatovech sniZzila ceny 0
20% - 30%. Soucasné ceny odpovidaji realité na trhu poptavky a nabidky.

Ludmila KOPRIVOVA (2012) je nazoru, Ze se ekonomickéa krize také ve
Vimperku promitla na prodeji bytli. Nebylo to hned na zacatku krize, ale az koncem
roku 2009. ,Negativnim disledkem je nejistota na trhu prace a opatrnost pii
zadluzovéni. V nasem regionu chybi pracovni piilezitost, mladi odchazi za praci a

tak nabidka pfevysuje poptavku.*
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5. Zavér
Jiz po ukonceni stfedni Skoly jsem ziskala na ¢asteCny tivazek praci v realitni
kancelari. Jedna znaplni mé prace v této kanceladii je i1 pfiprava podkladi pro
vyjadieni ceny obvyklé k dédickému fizeni, prodejim i najmiim nemovitosti. Tato
oblast m¢ velice zaujala. Rada bych si prohloubila znalosti ohledn¢ ocenovani a

V oblasti prace soudniho znalce, proto tématem mé bakalarské prace je: Analyza cen

bytl za obdobi 2005 — 2010.

Cilem mé bakalarské prace bylo seznameni se s ocefiovanim bytl, shrnuti
vyvoje cen byt v daném obdobi ve tfech nejvétSich méstech Prachatického okresu: a
to v Prachaticich, Vimperku a ve Volarech. DalSim cilem bylo zjistit, zda finan¢ni

krize ovlivnila ceny bytii v danych lokalitach.

Nejprve jsem se zaméfila na literarni reSer$i, ve které jsem shrnula zakladni
pojmy souvisejici s tématem. Dale jsem popisovala metody ocenovani bytd,
ocenovani podle zakona a ocenovani v praxi, také jsem se zaméfila na koeficienty a
indexy ovliviyjici ceny byt a posledni kapitolou literarni resSerSe byl: ,,Vyvoj cen

V segmentu bytl na trhu nemovitosti*.

Ve vlastni praci jsem sledovala situaci na trhu ve tfech vybranych lokalitach,
kterymi byly mésta Prachatice, Vimperk a Volary. Kazdou lokalitu jsem nejprve
obecné charakterizovala, a to zhlediska velikosti katastrdlniho twzemi, poctu
obyvatel, klimatu a podnebi. Poté jsem se soustiedila na analyzu trhu danych lokalit,
béhem které¢ jsem postupovala podle zékladnich bodt analyzy. Zaroven jsem pro
kazdou z vybranych lokalit vyhotovila analyzu cen bytl. Pro tuto analyzu jsem
cerpala z informaci o prodejich realitni kancelate, které mi poskytly trzni cenu bytu.
Administrativni cenu bytl jsem ziskala z ocefiovaciho programu DELTA-NEM, ve
kterém jsem musela vyplnit potfebné¢ udaje pro ocenéni. Analyzu cen byt jsem
zaméfila na byty 3+1 v panelovych domech v druZstevnim vlastnictvi a pro mésto
Prachatice i na byty 3+1 ve zdénych domech v osobnim vlastnictvi. Tuto analyzu
jsem zpracovala pro vétsi piehlednost do tabulek a vysledky zobrazila pomoci grafti.
Mimo vybranych lokalit jsem analyzu cen vyhotovila i pro celou Ceskou republiku a
b&hem toho &erpala ze zdroji Ceského statistického ufadu. Na zavér vlastni prace
jsem citovala nazory realitnich maklért, ktefi mi poskytli idaje na zakladé mého

dotazniku.
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Vyhodnocenim analyzy cen byt jsem doSla k zavéru, ze faktory, které
ovliviiyji cenu byt ve vybranych lokalitach, jsou pifedevsim: nabidka préace, kupni
sila obyvatel, poloha bytu, stav bytu (umakartové jadro, ¢i zapocaté rekonstrukce) a
dostupnost obcCanské vybavenosti. Ve vybranych lokalitach byly ceny v priubéhu
daného obdobi navysSeny diky zapocatym rekonstrukcim a ekonomickému rlstu
HDP. | zde ovlivnila ekonomicka krize ceny bytd, ale ke snizeni cen doslo ve vétsiné

piipadt az v roce 2010.

Z vyzkumu vyplyva, Ze kazda lokalita je jedineCna a reaguje na specifické
faktory a tudiz se Spatné srovnavaji. V kazdé z téchto lokalit maji faktory ovliviujici
cenu bytu jinou vahu na snizeni, ¢i zvySeni ceny. I piesto, ze kazda oblast je
oceflovdna na zdklad¢ stejnych koeficientli a indext ovliviiujici cenu, se zdkonem
stanovenou hodnotou, ma i1 své specifické faktory podilejici se na cené bytl. Tim
padem se ceny bytli nepohybuji ve stejnych cenovych relacich a nelze se tak fidit

trhem nemovitosti v jinych lokalitach Ceské republiky.
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Ptiloha €. 1 — Podlahova plocha a co do ni nalezi

Strana 66 Shirka zikomi ¢ 3 / 2008 Cistka 2

4. Podlahova plocha

(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pidorysného fezu mistnosti a prostoru stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeneého v urovni homiho lice podlahy podlazi. ve
kterém se nachazeji. Jednotlive plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukei stén véetné
Jejich povrchovych tprav (napf. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostori se misto
chyb&jicich svislych konstrukei st&n podlahova plocha vymezi jako ortogondlni primét Sary vedené
po obvedu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu

(2) Do uhrnu podlahové plochy bytii a nebytovych prostorti se zapoéte podlahova plocha:

a) arkyio a lodzii

b) vyklenkd. jsou-li alespofi 1.2 m Siroke, 2 m vysoké a (.3 m hluboke,

¢) mistnosti nebo prostort, pokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a sklepi
pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha garaZi v rodinném domé vynasobena
koeficientem (.8,

d) teras, balkond a pavlati vynasobena koeficientem 0,17,

¢) sklept a vymezenych pudnich prostor pokud nejsou mistnostmi vynasobena koeficientem 0,10,

(3) Do thrnu podiahové plochy se zapodte i pudorvsna plocha zabrana vnitfnim schodistém
(schodistovy prostor) v byté, nebytovém prostoru a rodinném domé v jednotlivych podlaZich,

(4) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dveinich Gstupki

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Priloha ¢. 2 — Zakladni ceny za m3 obestavéného prostoru rodinnych domi a zakladni

ceny za m2 podlahové plochy bytu

Strana 92 Sbirka zakonu & 3 / 2008 Castka 2

Piiloha &. 6 k vyhlasce & 3/2008 Sb.

Zakladni ceny za m® obestavéného prostoru rodinnych domu, rekreaénich chalup a
rekreatnich domkii a jejich standardni vybaveni a zikladni ceny za m’ podlahové
plochy bytu a nebytového prostoru

1. Zakladni cena v K& za 1 m® obestavéného prostoru:

CZ-CC111

SKP 46.21.11
Rodinny dim Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreacni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreaéni domek 1. nadzemniho podlazi

s jednim *) se dvéma *) s jednim *) se dvéma *)
se Sikmou nebo strmou stiechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
podlazim podlazimi podlazim podlazimi

Konstrukce Typ Cena | Typ Cena | Typ| Cena | Typ| Cena
zdéna A 2290.- B 1975,- C | 213,-| D 1.900,-
zelezobetonova - monoliticka E 2 495,- F 2 140,- G 2 340.- H 2 065,-
zelezobetonova - montovana CH 2 390,- 1 2 050,- J 2235.- K 1975.-
dievéna E 2080,- | M 1780,- | N 1925- | O 1705,-

*) do uvedeného poctu podlazi neni zapoéteno podkrovi

Zakladni ceny se vynasobi koeficienty vyjadiujicimi néklady na ucelové vyuziti podkrovi:

s jednim nadzemnim | se dvéma nadzem.
Stavba 5 NG
podlazim podlazimi
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1.05 1,04
b) podkrcv)yvi nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 1.09 1,075
odlazi

¢) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,12 1,100
Rodinny dim nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rekreacni chalupa poloviny zastavéné plochy podsklepeny
Rekrea¢ni domek 1. nadzemniho podlazi

s jednim se dvéma s jednim se dvéma
s plochou stiechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi

podlazim podlazimi podlazim podlazimi
Konstrukce Typ Cena Typ Cena Typ Cena Typ Cena
zdéna A 2495 - B 2150, C 2 320,- D 2 070.-
zelezobetonova monoliticka E 2720.- F 2330.- G 2550.- H 2250.-
Zzelezobetonova montovana CH 2605.- I 2235.- ] 2435.- K 2 150.-
dievéna 1 2 280.- M 2 000,- N 2125,- [0} 1 905,-

Zékladni cena za 1 m2 podlahové plochy bytu a nebytového prostoru v rodinném domé se
stanovi jako ndsobek ZC za m’ obestavéného prostoru_dle typu rodinného domu, ve kterém se
byt nebo nebytovy prostor nachazi, a koeficientu 4,6.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska

70



Ptiloha €. 3 — Zakladni ceny za m3 obestavéného prostoru dle typu budovy a ziakladni

ceny za m2 podlahové plochy bytu

Strana 68 Shirka zékont ¢ 3 / 2008 Céstka 2
Piiloha &. 2 k vyhlasce & 3/2008 Sb.
Zakladni ceny za m’ obestavéného prostoru budovy a jeji standardni vybaveni a
zdkladni ceny za m* podlahové plochy bytu a nebytového prostoru
K&/m®
Kod Cislo SKP | Typ Ugel uziti budovy obestaveé- Ké&/m’
Cz-CcC ného podlahové
prostoru plochy
1 2 3 4 5 6
1264 | 46.21.18.1..1 A | budovy pro zdravotnictvi 72 740.-
1272 46.21.14.6..1 B | budovy pro bohosluzby a 2 830,-
nabozenské aktivity
1263 | 46.21.17.1..1 | C |3koly, university a budovy pro 2538.-
vyzkum
1261 46.21.16.3..1 D |budovy pro spolecenské a kulturni | 2 611,-
udely
1265 | 46.21.63.1..1 E | budovy pro sport 2579,
122 46.21.143..1 | F |budovy administrativni 2807,-
121 46.21.19.1..1 | G |hotely a obdobné budovy 2710~
123 46.21.14.2.1 | H |budovy pro obchod (spoleéné 2669,
stravovani)
113 46.21.18.2..1 I | budovy bytoveé ostatni (socialni 2239.-
péce)
112 46.21.12.1..1 J | domy vicebytové (typové) 1950,- |
112 46.21.12.2..1 | K |domy vicebytové (netypové) 2 150,-
125 46.21.13.1..1 L [ budovy pro prumysl a skladovani 2786.-
125 46.21.51.2.1 | M |budovy vyrobni pro energetiku 3076,
(stavby elektraren ,dila
energeticka vyrobni )
125 46.21.13.3.1 N | vodni hospodarstvi 3247.-
1271 46.21.15.2.1 O | budovy pro zemédélstvi (rostlinna | 2 695,-
a zivocis$na produkce)
1241 46.21.14.4.1 P | budovy pro telekomunikace, 2 560,-
nadrazi, terminaly a budovy k nim
piislusejici
1242 46.21.14.5.1 R | garaze (oprava, idrzba) 2 460~
125 46.21.13.2.1 S _|skladovani a manipulace 2231,-
1271 46.21.15.3.1 Z | budovy pro zemedélstvi 2115,-
(skladovani a uprava
zemédelskych produktii)

J | byty v domech vicebytovych 8020,-
typovych

K |bytyv d9lnech vicebytovych 9630,-
netypovych

- | byty v budovéch, kromé budov - (cena dle druhu
typul, K budovy, sl. 4 x

koef. 3,56)

- | nebytové prostory ve vsech typech - (cena dle druhu

budov budovy, sl. 4 x
koef. 3.4)

J | nebytové prostory v domech 4210.-
vicebytovych typovych - ’
garazova stani

K | nebytové prostory v domech 5050.-
vicebytovych netypovych - ’
garazova stani

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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, *0
Ptiloha €. 4 — Zakladni cena za m2 podlahové plochy bytu podle kraji
Strana 7474 Sbirka zékont ¢. 460 / 2009 Cistka 146
55. Pfiloha &. 19 znf:
»Pfiloha & 19 k vyhldsce & 3/2008 Sb.
Zakladni ceny za m? podlahové plochy bytu
Tabulka ¢.1
Kraj v tlenéni na Kraj v €lenéni na Kraj v ¢lenéni na Kraj v ¢lenéni na
vyjmenované obce | Zéiklad. [lf vyimenované obce Zaklad vyjmenované obce Zaklad vyjmenované obce Zaklad.
a velikostni cena a velikostni ) a velikostni y a velikostni cena
kategorie obci kategorie obci ( 122'/';,) kategorie obci ( 12?/1;2) kategorie obci
podle poltu (Ké&/m?) podle poétu podle poétu podie poétu (K&/m?)

obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti
HLAVNI MESTO PRAHA JIHOCESKY KRAJ LIBERECKY KRAJ Hodonin 16 988
Praha 1 92 480 ceské Budgjovice eskd Lipa «12 965 |l Vyskov 16 354

[ Praha 2 60 443 esky Krumlov Jablonec nad Nisou 17755 il Znojmo 19312

[ Praha 3 48 093 il Jindfichuv Hradec 15 842 Wi Liberec 22874 |§] 10 001 - 50 000 19 632
Praha 4 41 380 |l Pisek 18 463 emily 10257 | 2 001-10000 19 680
Praha 5 44 127 |I| Prachatice 16 029 il 10 001 — 50 000 16 489 |l do 2 000 obyvatel 16 225
Praha 6 55 345 |J| Strakonice 17 200 |l 2 001 - 10 000 21 037 il OLOMOUCKY KRAJ
Praha 7 46 747 || Tabor 18 256 Wil do 2 000 obyvatel 22 014 (il Jesenik 14 854
Praha 8 40937 |§1 2 001 — 10 000 KRAL. HRADECKY KRAJ Olomouc 25 346
Praha 9 43 646 [l do 2 000obyvatel Hradec Kralové 25 139 il Prost&jov 18 809
Praha 10 43 146 Jicin 21 997 |l Perov 17016
Praha 11 38 212 Il PLZENSKY KRAJ Nachod 17 269 [l Sumperk 18 395
Praha 12 40 246 [f| Plzeii 1 Rychnov nad Kn. 19246 |l 10 001 — 50 000 18511
Praha 13 30 084 |ji Plzen 2 22 453 il Trutnov 18 158 |fl 2 001 - 10 000 14 531
Praha 14 33576 |l Plzed 3 21669 |il 10 001 — 50 000 18 774 [l do 2 000 obyvatel 13 872
Praha 15 34 721 il Domazlice 13 727 |§ 2 001 — 10 000 15 176 |fl ZLINSKY KRAJ
Praha 16 33 832 |jl Klatovy 16 761 |l do 2 000 obyvatel 14 729 il Kroméfiz 19521
Praha 17 31 520 |l Rokycany 20209 il PARDUBICKY KRAJ Luhadovice 22265
Praha 18 36 833 |}l Tachov 14671 i 19 792 | Uherské Hradisté 20556
Praha 19 43 407 [§§ 10 001 - 50 000 17 488 i 24 196 (il Vsetin 17214
Praha 20 44 060 [l 2 001 - 10 000 15 145 |l Svitavy 16 223 |l Zlin 24 196
Praha 21 40 365 (il do 2 000 obyvatel 13 360 | Usti nad Orlici 13914 |f| 10 001 — 50 000 206%
Praha 22 32 971 [l KARLOVARSKY KRAJ 10 001 - 50 000 17 890 |§] 2 001 — 10 000 18 303
Praha 23 29 315 il Karlovy Vary 1 38 338 [§l 2001 - 10 000 16 906 |f| do 2 000 obyvatel 13 801
Praha 24 31784 Il Karlovy Vary 2 22 713 il do 2 000 obyvatel 12 861 [fl MORAVSKOSLEZSKY kraj
Praha 25 30 944 ||| Karlovy Vary 3 22 939 [Jl VYSOCINA KRAJ Ostrava 1 20 366
Praha 26 Karlovy Vary 4 Havlickuv Brod 18422 [l Ostrava 2 20731
Praha 27 29 352 |l Cheb Jihlava 21471 |l Ostrava 3 19 200
Praha 28 26 124 |l Frantiskovy lazn¢ Pelhiimov 17 808 4 17 087
STREDOEEESKY KRAJ Maridnské lazné 21433 [ff Ticbie 14 485 5 21 647
Benesov 23456 |l Sokolov 14 641 [ll Zd'ér nad Sizavou 19441 6 18 526
Beroun 28 504 |l 10 001 — 50 000 16 608 [§l 10 001 — 50 000 16 956 7 17 268
Kladno 27811 [jf 2001 — 10 000 13354 [§l 2 001 — 10 000 12 802 8 19 068
Kolin 21 865 [l do 2 000 obyvatel 11205 |l do 2 000 obyvatel 9 148 9 21510
Kutna Hora USTECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ Ostrava 10 18 148
Meélnik Décin 13722 [§f Bmmo 1 39589 |l Ostrava 11 16 441
Milada Boleslav 24 171 il Chomutov 11484 (i Bro 2 36 766 |l Ostrava 12 16 092
Nymburk 22 269 il Litoméfice 16 775 |fl Brno 3 34 155 |il Bruntél 14 929
Pod&brady 24 821 13391 |fl Brno 4 31210 |l Frydek-Mistek 19 942
Praha — vychod* 29015 13 566 |l Brno 5 33 307 |l Havifov 19 662
Praha - zapad* 36 946 15 364 Jfl Brno 6 31983 |fl Karvina 16 292
Pribram Usti nad Labem 13 396 |§l Brno 7 31 682 |l Novy Ji¢in 16 899
Rakovnik 10 001 — 50 000 Bmo 8 39209 ava 18 745
10 001 —50 000 2001 -10000 32387 |l 10 001 —50 000 15 700
2001 -10 000 do 2000 obyvatel | 19487 | 2 001 — 10 000 14 047
do 2 000 obyvatel 18 590 il do 2 000 obvvatel 13 241
* Zékladni ceny plati pro viechny obce v okrese bez ohledu na podet obyvatel.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocerniovaci vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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Piiloha ¢. 5 — Koeficienty prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce

Castka 2 Sbirka zikona ¢ 3 / 2008 Strana 77

Piiloha &. 4 k vyhlasce &. 3/2008 Sb.

Koeficienty piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukee - K;

Cislo Konstrukce Koeficient K; pro
polozky budovy haly
1 zdéné 0,939 1,075
2 monolitické betonové tyCové : 1,158 1,040
3 monolitické betonové plo§né 1,132 1,132
4 montované z dilcti betonovych tyCovych 0,993 0,998
S montované z dilcii betonovych plodnych 1,037 1,003
6 montované z prostorovych bunék 1,241 0,728
7 kovové 1,032 0,948
8 drevéné na bazi drevni hmoty 1,029 0,936

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocenovact vyhlaska, kterou se meéni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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Ptiloha €. 6 — Polohovy koeficient

Strana 116 Shirka zakont ¢. 3 / 2008 Castka 2

Piiloha &. 14 k vyhlasce & 3/2008 Sb.

Koeficient polohovy — Ks

Tabulka ¢&. 1

lelo Nézev, resp. skupiny mést a obei Koeficient Ks
polozky
1 Praha, Bmo, Ostrava 1,20 a2 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a katastralni tizemi lazefiskych mist typu .
A uvedena v tabulce ¢. 2 1,10221,15
3 Mésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich ufadi
a katastralni Uzemi lazefiskych mist typu B uvedena v tabulce €. 2 1,05
4 Ostatni mésta 1,00
5 Ostatni obce 0,85

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocerniovaci vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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Ptilohy €. 7 — Koeficienty zmén cen staveb

Cistka 146 Sbirka zakoni & 460 / 2009 Strana 7483
»Pfiloha & 38 k vyhlasce ¢ 3/2008 Sb.

Koeficienty zmén cen staveb — K;

v ¢lenéni podle kodu klasifikaci CZ-CC

IK6d cz-ed Kéd SKP Nézev polozky Hodnota K;
1 2 3 4
SEKCE 1 - BUDOVY
11 [BUDOVY BYTOVE
111 IBudovy jednobytové
46.21.11.1 Budovy jednobytové 2173
46.21.11.3-4 |Budovy pro rodinnou rekreaci i
112 |Budovy dvou a vicebytové
1121§46.21.11.2 [Budovy dvoubytové 2,174
1122 jg;::} ;2 Budovy tH a vicebytové 2,162
113 |Budovy bytové ostatni
46.21.18.2 Budovy se sluzbami socilni péce
46.21.19.1 IaB;(;i(;),vy pro ubytovéni studentl, zamé&stnanct 2,086
12 [BUDOVY A HALY (DALE JEN BUDOVY) NEBYTOVE
121 IHotely a obdobné budovy
46.21.19.1 Budovy hotelti 2078
46.21.19.2 Budovy restaura¢nich zafizeni ’
122 Budovy administrativni
T e e B
————— e
123 udovy pro obchod
46.21.14.2..  |Budovy pro obchod, prodejny 2163
46.21.14.3..  |Budovy pro sluzby ?
124 Budovy pro dopravu a telekomunikace
1241 46.21.14.4.. IBudovy pro t.elek?mut}ilffige. nadrazi, terminaly 2151
46.21.64.3 a budovy k nim piisludejici :
1242]4621.14.5..  |Garaze 2,167
125 Budovy pro primysl a skladovani
At [Budovy pro priimysl
1251)46.21.51.2. . 2,151
46.21.13.3 Budovy pro vodni hospodétstvi
1228 :ééfll,éljiza ’ udovy skladi, nadrze a sila 2,160

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocenovact vyhlaska, kterou se meéni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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Piiloha €. 8 — Koeficienty prodejnosti pro Jihocesky kraj

Strana 7486 Sbirka zdkont & 460 / 2009 Castka 146

»Piiloha & 39 k vyhlasce ¢ 3/2008 Sb.

Koeficienty prodejnosti - K,

Tabulky ¢. 1
Obce STAVBY
(kategorie obci N
podle poctu obyvatel; = = r P g
: 5 o 2
ve vy]menovanyf:h 8 E 2 19, 35 g 2 S S EE ﬁ : %, B
méstech oblasti 2 5| & AR g 3 o = |23 3 2 E z
podle do nich 18 |8«|®2%| & E s | @ |88 S| £|°
zatazenych N N ) & &
katastralnich (izemi)
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Jihotesky kraj

Ceské Budgjovice 1 | 1,420 | 1,295 (0,720 [ 0,715 [ 0,689 | 0,177 | 1,900 1,189]0,376 | 1,375 2,279 | 1,087 | 1,116
Ceské Budgjovice 2 | 0,845 | 0,831 0,501 | 0,570 0,789 ] 0,212 | 1,161 0,602 | 0,617 | 0,938 | 1,051 | 1,385 | 0,849
Ceské Budgjovice 3 | 0,740 0,749 0,710 0,757 | 1,170] 0,479 1,102] 0,588 | 0,293 | 0,934 | 1,118 1,128 11,518
Ceské Budgjovice 4 | 0,734 | 0,856 0,705 [ 0,500 [ 0,680 | 0,272 0,850 | 0,577 0,400 | 0,963 0,980 | 1,491 | 0,660
nad 5 000 obyvatel | 0,485 | 0,664 | 0,248 | 0,255 0,259 | 0,260 | 0,660 | 0.480 | 0,486 | 0,923 | 0,956 | 0,962 [0,528
2001 -5 000 0,510 0,529 0,296 | 0,570 0,384 0,294 | 0,782 | 0,538 | 0,470 [ 0,754 | 1,241 [ 1,339[1,159
1001 -2 000 0,599 0,546 | 1,063 | 0,485 | 0,548 | 0,421 0,558 | 0,729] 0,515 0,761 | 1,250 1,416[0,833

do 1 000 obyvatel 0,616] 0,381/0,712 | 0,571 | 0,486] 0,358 0,518 | 0,632] 0,635 0,970 1,294 | 1,521[1,236

Cesky Krumloy 0,559 1,250/ 0,893 | 0,829 | 0,342 | 0,566 | 0,609 | 0,696] 0,572 | 0,930 | 1,434 ] 0,871 [ 0,720
nad 5 000 obyvatel | 0,492 | 0,862 | 0,829 | 0,402 0,330 0,271 | 0,449 1,075 [ 0,443 | 0,814 [ 1,014 | 0,987 0,592
2001 -5 000 0,455 | 0,670 0,695 | 0,242 | 0,815 0,277 | 0,486 | 0,577 | 0,834 | 0,771 | 1,106 [ 1,433]0,396
1001 -2 000 0,511 0,637 0,466 | 0,263 | 0,096 | 0,357 | 0,818 | 0,610 0,548 | 0,592 | 1,024 [ 1,490 [ 0,364
do 1 000 obyvatel 0,350 | 0,856 0,785 | 0,290 | 0,124 | 0,400 0,470 ] 0,505] 0,515[ 0,636 ] 1,036 | 1,350 0,723

Jindfichiv Hradec | 0,445 | 0,771 | 0,820 | 1,181 0,405 | 0,216] 1,035] 0,707 | 0,201 | 1,174 | 1,188 ] 1,329]0,771
nad 5 000 obyvatel | 0,405 | 0,786 | 0,639 | 0,623 | 0,590 [ 0,346 | 0,769 | 0,534 | 0,409 [ 0,966 | 1,101 1,358 | 0,930
2001 -5 000 0417 0,562 | 0,784 | 0,434 0,617 | 0,317 | 0,477 | 0,470 0,709 [ 0,701 [ 1,072 1,177 | 0,467
1001 -2 000 0371 0,539 0,620 | 0,521 | 0,696 | 0,279 | 0,730 | 0,703 | 0,946 [ 0,949 1,081 [ 1,124 | 0,620
do 1 000 obyvatel 0,343 | 0,509 0,394 | 0,296 | 0,393 | 0,335 | 0,495] 0,516] 0,443 0,611] 1,077[ 0,782]0,399

Pisek 0412 | 0,771]0,603 | 0,547 | 0,457 | 0,279 0,762] 0,523 0,784 | 1,273 | 1,131 ] 0,987 [ 1,174

nad 5 000 obyvatel | 0,387 | 0,733 0,601 | 0,582 | 0,582 | 0,207 [ 0,814 | 0,369 [ 0,644 [ 0,861 | 1,059 | 0,964 | 0,864
2001 -5 000 0,389 | 0,766 0,617 | 0,625]0,551 | 0,172 0,199 0,569 | 1,481 | 0,844 | 0,981 | 1,044 [ 0,654
1001 -2 000 0,387 | 0,584 0,549 | 0,569 | 0,432 0,386 | 0,664 | 0,593 0,489 ] 0,891 ] 1,159 1,325[0,857
do 1 000 obyvatel 0,283 | 0,519/ 0,368] 0.419] 0,863 | 0,382 ] 0,488 | 0,593 0,835] 0,963 | 1,248 | 1,526[0,693

Prachatice 0,598 | 0,611/0,636 | 0.346] 0,565] 0,339] 0,771 0,293 0,598 [ 0,894 | 0,860 | 1,302
nad 5 000 obyvatel | 0,320 | 0,569 0,148 | 0,903 | 0,306 | 0,228 | 0,635 | 0,413 [ 0,255 [ 0,847 0,876 | 0,985
2001 -5 000 0,427 0,352 0,924 | 0,690 | 0,402 0,366 | 0,679 | 0,453 0,661 [ 0,754 | 0,969 0,915
1001 —2 000 0,579 | 0,462 0,632 ] 0,533 ] 0,560 0,408 | 0,477 | 0,811 0,398 [ 0,817] 1,263 | 1,505

do 1 000 obyvatel 0,385 0,708 | 0.685| 0,196 | 1,604 | 0,345 | 0,381 0’472 0,418 ] 0,692 | 1,215 1,368
————

Strakonice 0,493 | 0,759 (0,899 | 0,407 | 0,882 | 0,629 | 0,533 | 0,454 0,548 [ 1,066 | 0,957 | 0,987 | 1,264
nad 5 000 obyvatel | 0,442 | 0,606 | 0,736 | 0,544 ] 0,636] 0,143 | 0,690 0,541 [ 0,217 [ 0,897 0,984 | 1,351 [0,771
2001 — 5000 0,654 | 0,468 10,511 | 0,396 0,509 | 0,790 | 0,607 [ 0,599 0,281 | 0,604 | 0,939] 1,149[0,911

1 001 —2 000 0,432 | 0,503 10,508 | 0,615 0,468 | 0,408 | 0,318 | 0,465 | 0,742 | 0,663 [ 1,024 | 1,156 | 0,279
do 1 000 obyvatel 0,482 | 0,550) 0.469 [ 0317 0,560 [ 0,363 | 0,357 | 0,534 | 0,623 [ 0,622 | 1,071 | 1,199 | 0,436

Tébor 0,577] 0,771 1,016 0.435[0.720 | 0,213 | 1,025 1,233 ] 0,586 1,177[ 1,198 ] 1,247 [ 0,974
nad 5 000 obyvatel ] 0,653 | 0,651 0,591 | 0,653 | 0,465] 0,231 0,685 | 0,929 [ 1,079 | 1,056 | 1,206 | 1,265 [ 1,750
2001 -5 000 0,334 ] 09751 0,198 | 0,757 | 1,238 | 0,342 | 0,441 | 0,542 0,729 ] 0,858 | 0,998 | 1,626 | 0,560

1 001 -2 000 0,499 | 0,409 0,426 | 0,517 0,492 0,347 | 0,248 | 0,604 | 1,408 | 0,667 | 1,208 [ 2.135] 0,384
do 1 000 obyvatel 0,514 | 0,504 ] 0,534 [ 0,483 ] 0,996 | 0,376 ] 0,622 | 0,646] 0,742 | 0,775| 1,163 | 1,788] 0,618

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocenovaci vyhlaska, kterou se meni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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JOA)

Ptiloha €. 9 — Dotaznik ,,Nazory realitnich makléia na problematiku tykajici se trhu
nemovitosti za obdobi 2005- 2010%

Nazory realitnich makléit na problematiku tykajici se
trhu nemovitosti za obdobi 2005- 2010

Dobry den,

jsem studentka trettho roéniku oboru pozamkovs upravy a pravody nsmovitosti na
zamédélsks fakultd Jihoéasks univerzity v Caskych Budéjovicich.

Nymi pisi bakaldtskoupraci natdma Analvza can byt za obdobi 2005 — 2010. Na zdéwér
vlastniho v¥zZamm bych chtila zahmout i ndzory realitnich maklém na tuto problematiku.
Timto bych Vasradapoprosila o poskytmuti n&jakvch informaci a nazor na niza polozans

otazky.

Vase odpovadi buduve s vébakalarsks prici citovat Vasim jménem. Tedw podpisem pod
timto dotaznikem davats k citovani souhlas.

Dékuji za Vasi vstricno st a éas vinovany tomuto dotazniku.
S dctou,
Jana Machartova

studantka JCU

Dotazy na danou problematiku:
Co simyslite 0 prodsji bvtinatchunsmovitosti v obdobi 2005 — 2010 va vasem regionu?

Jak se ekonomicks krize projevila na prodeji a na cenich byt ve vaieam ragionu?

Zdroj: viastni
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