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ABSTRAKT

V této bakalaiské praci je zpracovan piehled o zakladnich pojmech tykajicich se
prodeje nemovitosti a celého realitniho trhu. Dale je v bakalarské praci feSen prehled
nabizenych segmentt na realitnim trhu v oblasti mésta Hluboka nad Vltavou, jejich
charakteristika, stavebni, technické, urbanistické a ekonomické faktory. Jedna se o
samotné mesto Hluboka nad Vltavou a prilehlé obce Bavorovice, Munice, PonéSice,
Lisnice, Purkarec, Jeznice, Kostelec, Hrozn€jovice, Jaroslavice. Ve mésté Hluboka nad
Vltavou je vzdy pro kazdy segment vybrano 9 oblasti, které jsou podrobné zkoumany a
nasledné€ porovnany. Prace také poukazuje na trendy vyvoje realitniho trhu v oblasti

meésta Hluboka nad Vltavou.

Klicova slova: Analyza realitniho trhu; trh nemovitosti; segmenty; stavebni pozemky;

rodinné domy; byty



ABSTRACT

This bachelor thesis provides an overview of basic concepts with the sale of real
estate and the entire real estate market. Furthermore, the bachelor thesis provides an
overview of the segments offered on the real estate market in the city of Hluboka nad
Vltavou, their characteristics, construction, technical, urban and economic factors. We
present the town of Hluboka nad Vltavou and the adjacent villages Bavorovice,
Munice, PonéSice, Lisnice, Purkarec, Jeznice, Kostelec, Hroznéjovice, Jaroslavice. In
the town of Hluboka nad Vltavou, 9 areas are always selected for each segment, which
are examined in detail and then compared. The work is also running on the trend

development of the real estate market in the area of the town of Hluboka nad Vltavou.

Keywords: Real estate market analysis; real estate market; segments; building plots;

family houses; flats
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Uvod

V mé bakalatské praci se zabyvam analyzou trhu nemovitosti v dané oblasti Hluboka
nad VItavou. Téma mé bakalarské prace jsem zvolil za zakladé mého z4jmu sledovani
trhu s nemovitostmi. Cilem prace je seznamit se oceriovani nemovitosti a celkovy
vyvoj ceny vdaném uzemi. Dale jsem zjiStoval razné faktory, které ovliviuji
vzestupy, ale 1 poklesy cen nemovitosti.

Literarni Cast se zabyva vysvétlenim jednotlivych pojmu, které vyuzivam ve své
vlastni praci. Tyto pojmy jsou rozdéleny na vice Casti. Nejvétsi Cast prace zahrnuje
prakticka cast, kde zkoumam ceny byt, rodinnych domi a stavebnich pozemka
v ruznych oblastech mésta. Rad bych zjisténé poznatky vyuzil ve svém budoucim
uplatnéni.

V dne$ni dobé& je nemovitostem piikladan znaény vyznam. Nemovitosti
spliyji predevs§im jednu z nejdulezitéjSich lidskych potieb, a to je bydleni. Byt ¢i
rodinny dim nabizi lidem, misto k odpocinku a relaxaci. Kromé spliiovani potieb jsou
nemovitosti také jednou z nejstabiln€jSich a nejbezpecnéjsich investic. Je jasné
dokazano, ze pokud existuje poptavka po nemovitostech, zarovei existuje i nabidka.
V roce 2009 béhem ekonomické krize, zacala poptavka po nemovitostech rapidné
klesat, a proto se ceny nemovitosti piestaly navySovat a trh stagnoval ¢i dokonce ceny
klesly. Lidé se béhem ekonomické krize nechtéli zadluzovat. A také ziskat hypotecni
uveér bylo v této dobé velice slozité, banky zptisnily podminky pro udélovani a zvysily

urokové sazby. V soucasné dob€ trh s nemovitostmi opé€t vzrasta.
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1.1

1. Literarni reSerse

Zakladni pojmy

1.1.1 Nemovita véc

V roce 2012 piiSel v platnost Novy obcansky zakonik (¢. 89/2012 Sb.), ktery
definoval nemovitou véc jako: , pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon.
Stanovi-li zakon jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.
Ndvrat superficidlni zdsady, Ze stavby a dalsi konstrukce pevné spjaté s pozemkem
nejsou samostatmymi vécmi, tedy stavba je soucasti pozemku. “

(Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2012)

1.1.2 Stavby

Stavba je jakékoli dilo, které vznika stavebni nebo montazni technologii, bez zietele
na stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,
na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se muze povazovat také vyrobek plnici funkci

stavby. Stavebni zakon také stanovi, ze vymezeni se pouzije pro ucely stavebniho

zakona (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006).

Stavby se dale déli na:

a) Stavby pozemni, kterymi jsou:
a.l. Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevdazné
uzavrené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory
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a.2. Venkovni upravy

b) Stavby inZenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stoZdry, kominy, plochy a tipravy uzemi,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru

¢) Vodni nddrze a rybniky

d) Jiné stavby (Zakon €. 151/1997 Sb., 1997)

Stavba je vysledek stavebni ¢innosti, ktera se déli podle urcitého druhu, vyuziti a
ucelu. Jedna se o samostatny stavebni prvek. Stavba musi obsahovat Cislo popisné,
eviden¢ni Cislo nebo evidenci katastralniho uzemi obce, kde je postavena. Kdyz
stavba nema popisné ani evidencni Cislo je urCena Cislem pozemku, kde se nachazi

(Bradac, 2016).
1.1.3 Budova

Budova je: ,,nadzemni stavba spojend se zemi peviym zdkladem, kterd je prostorové
soustredéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukci.
(Zékon €. 256/2013 Sb., 2013)

,Stavby prostorové soustredéné a navenek prevdiné uzaviené obvodovymi
sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi
prostory. “ (Zékon ¢. 151/1997 Sb.,1997)

1.1.4 Rodinny dim

Rodinny dim je stavba, ktera diky svym vnitinim uspofadanim vyhovuje riiznym
pozadavkam na rodinné bydleni a jeji vétsi Cast spise vétsi polovina podlahové plochy
je urcena k bydleni (Bradac, 2001).

Podle vyhlasky ¢. 611/1992 Sb. musi rodinny dum spliiovat ¢tyfi zakladni kritéria.
Prvni kritérium pro rodinny dum zni: Zze 2/3 ploch na byty, vCetné ¢asti bytd, které se daji
vyuzivat k jinym ucelim, nez je bydleni, patii k bytim. Druhé kritérium rodinnych doma
zni, ze musi usporadani odpovidat pozadavkium na rodinné bydleni. Podle tfetiho kritéria
muzou byt v rodinném domé nanejvic tii samostatné byty. Posledni ¢tvrté kritérium
urCuje, ze rodinny dim musi byt nejvice dvoupodlazni s podkrovim a také muze byt

podsklepen (Vyhlaska ¢. 611/1992 Sb., 1992).
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1.1.5 Byt

., Byt je soubor mistnosti, popripadé jedna obyta mistnost, které svym stavebné
technickym uspordddnim a vybavenim spliuji poZadavky na trvalé bydleni a jsou k
tomuto ucelu uzivani urceny. Bytem se pro urceni najmu bytu rozumi soubor mismosti,
které jsou rozhodnutim stavebnimu uiradu urceny k trvalému bydleni. “ (Vyhlaska €.
268/2009 Sb., 2009)

,,Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se oceriuje vcetné podilu na
spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umistény mimo diim, a
vcéetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro
spolecné uzivani. “ (Zakon ¢. 151/1997 Sb.,1997)

., Byt je vvmezen podle zdkona o viastnictvi bytii jako jednotka, spolu se s nimi
spojenym spoluvlastnickym podilem na spolecnych cdstech domu, a pokud je s nimi
spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i spolu se spoluvlastnickym podilem na tomto

pozemku. “ (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., 2013)

1.1.6 Byt v osobnim vlastnictvi

Osobni vlastnictvi byt je na rozdil od druzstevnich byti evidované katastrem
nemovitosti tzv. listem vlastnictvi. V zakoné ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku je
poprano pravo k bytu v osobnim vlastnictvi.

Majitel bytu mize: pronajimat byt bez jakéhokoliv souhlasu ostatnich vlastnika.
Dale ho muze také prodat, pokud mu v tom nezabrani néjaké zakonné omezeni Ci
smluvni povinnost, a také muze byt jakkoliv vnitiné upravovat a rekonstruovat, a to
bez omezeni a souhlasu tfeti osoby (za dodrzeni pfislusnych stavebnich a
souvisejicich predpist) (kova.cz, 2016).

1.1.7 Druzstevni byt
Podle zékona o obchodnich korporaci se druzstevni byt rozumi jako: ,, Druzstevnim
bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (ddle jen "druzstevni byt") se rozumi

byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve viastictvi nebo ve spoluviastnictvi

bytového druzstva, nebo ktery je ve viastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
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druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu clenovi bytového druzstva, ktery se
sam nebo jeho pravni predchiidce na jeho porizeni podilel ¢lenskym vkladem.

., Druzstevnim bytem se rozumi i byt, na jehoz porizeni v nemovitosti ve viastictvi
Jjiné osoby se clen bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni
predchiidce, podilel svwym clenskym vkladem v druzZstevni bytové vystavbé podle
vécnému bremenu zajistujici jeho clenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych
pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouZije i v pripadé, Ze pravo odpovidajici

¢

vécnému bremenu preslo na ndjemce v disledku zaniku clenstvi v bytovém druzstvu.
(Zakon €. 90/2012 Sb., 2012)

1.1.8 Jednotky

Podle zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, je jednotka v realit€¢ vazné oddelena
cast domu bytového ¢i nebytového charakteru, k niz souvisi 1 spole¢né ¢asti nemovité
spojené a i Casti, které jsou neoddélitelné.

Vznik jednotky vystavbou se rozumi: ,, Zavdzaly-li se k tomu strany v souvislosti
se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka vystavbou, pokud je diim
alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stiesni konstrukci a byt je uzaviren obvodovymi sténami. “ (Zakon ¢. 89/2012
Sb., § 1163, 2012)

Zapisem jednotky do vefejného seznamu se rozumi: ,, Zdpisem do verejného
seznamu jednotka vznikne, pokud viasmik nebo osoba k tomu oprdvnéna z jiného
vécného prdva prohldSenim rozdeli své pravo k domu a pozemku na vlastnické prdavo
k jednotkdm. Zdapisem do verejného seznamu jednotka vznikne i v pripadeé, Ze si to
ujednaji spoluvlasmici pri oddéleni ze spoluviastictvi nebo pri jeho zruSeni a
vyporddani, nebo Ze si to ujednaji manzelé pri zméné rozsahu nebo pri vyporaddni
spolecného jméni. Ustanoveni o prohlaseni se na tato ujedndni pouziji primérené.
(Zékon €. 89/2012 Sb., § 1164, 2012)

Pfi vzniku jednotky fika rozhodnuti soudu, ze: ,, Jednotka vznikne, pokud o tom

rozhodne soud pri oddéleni ze spoluviastnictvi, pri zruSeni a vypordddni
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¢

spoluvlastnictvi, pri zuiZeni spolecného jméni nebo pri vypordddni spolecného jméni.
(Zékon €. 89/2012 Sb., § 1165, 2012)

Prava a povinnosti vlastnika jednotky jsou, definovana jako: ,, Viasmik jednotky
ma pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvniti stavebné upravovat svitj byt
prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné cdsti.

., Vlastnik jednotky spravuje sviij byt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu; jde-li viak o spolecné casti uvniti bytu a spolecné casti, které slouzi
viastniku jednotky k vylucnému uzivani, provadi a hradi pouze udrzbu a drobné
opravy. “ (Zéakon ¢. 89/2012 Sb., § 1175, 2012)

1.1.9 Podlazi

Podlazi je jedna uroven budovy v dané vysce nad ¢i pod zemi. Pocet podlazi je
jednim ze zakladnich udaji o budové a je roven poctu podlah, které dim ma, bez
ohledu na to, zda tato podlazi jsou v podzemi, ptizemi nebo u poschod’ového domu
nad ptizemim. Tim se slovo podlazi 1isi od vyraza patro nebo poschodi, které oznacuji
jen Casti domu nad piizemim. Pétipatrovy dim ma tedy Sest ¢i vice podlazi podle toho,
jestli méa 1 podzemni Cast. RozliSujeme tedy podlazi podzemni a nadzemni. Pfizemi

nazyvame prvnim nadzemnim podlazim. (Firtik, 2020)

Obytné budovy: Za podzemni podlazi je povazovano kazdé podlazi, které ma vysku
podlahy nebo jeji pfevazujici Casti nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého
upraveného terénu v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu. Podlazi je jedna uroven
budovy v dané vysce €i pod zemi. Pocet podlaZi je jednim ze zakladnich udaji o dané
budové. Cast budovy vymezena dvéma po sob& nasledujicimi urovnémi horniho

povrchu nosné &asti stropnich konstrukei (norma CSN 73 4301,1987).
1.1.10 Mistnost

Mistnost je podle Vyhlasky €. 268/2009 Sb. definovana jako: ,, prostorové uzaviend
cast stavebniho dila, vymezenda podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a peviymi
sténami, obytnou mistnosti cast bytu, kterd spliiuje poZadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?2.

Kuchyn, ktera md plochu nejméné 12 m2 a md zajisténo primé denni osvétleni, primé
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vétrani a vytdpéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt
Jjedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2; u mistnosti se
Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitavda plocha se svétlou vyskou
mensi nez 1,2 m.“ (Vyhlaska €. 268/2009 Sb., 2009)

1.1.11 Spolec¢né ¢asti domu

,Spolecné jsou alespon ty cdsti nemovité veéci, které podle své povahy maji slouZit
viastnikiim jednotek spolecné. Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl ditm zrizen,
nebo vécné pravo, jez viastikiim jednotek zaklada prdvo mit na pozemku dum,
stavebni casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho
tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni
slouzici i jinému viastniku jednotky k uZivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita
cdst prenechd nékterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani. “ (Zakon ¢. 89/2012
Sb., § 1160, 2021)

., Neurci-li se podily na spolecnych Cdstech se zietelem k povaze, rozmérim a
umisténi bytu nebo jako stejné, plati, zZe jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové ploSe viech bytit v domé. *“ (Zakon €. 89/2012 Sb., §
1161, 2012)

wJsou-li podily na spolecnych Ccdastech urceny jinak neZ pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose viech bytii v domé nebo nez jako
stejné, md vlasmik jednotky prdavo domdhat se zmény tohoto urceni, pokud se
okolnosti zménily tak podstatné, Ze urceni jeho podilu na spolecnych cdastech je zjevné
nespravedlivé. Nedojde-Ii na navrh viastnika jednotky ke zméné prohlaseni (§ 1169),
zméni prohlasent soud. *“ (Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 1162, 2012)

Zapis spolecnych casti domu do katastru nemovitosti: V katastru nemovitosti se
vzdy docteme, jaky podil ma urCeny vlastnik jednotky. Pokud se SVIJ (spolecenstvi
vlastnikd jednotek) dokazou dohodnou, ze budou moci nékteré Casti spolecnych
prostor uzivat pouze né€které jednotky, tak se tim zméni pomér podilti mezi vlastniky,
pak je zapotiebi danou zménu do katastru nemovitosti nahlasit. Pokud dojde pouze k
reorganizaci tak, ze se podily nijak nezméni a zapsani zmeény na katastr nemovitosti

neni potfeba (spoluvlastnici.cz, 2020).
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1.2 Déleni pozemki

Pozemek

., Pozemek je cdst zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici iizemni
Jednotky nebo hranici katastrdlniho iizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim pldanem, tizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici nzemni rozhodnuti,
tizemnim souhlasem nebo hranici danou schvdalenim navrhovaného zameéru stavebnim
uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemku, popripadeé rozhranim zpiisobu vyuZiti
pozemkii, parcelou pozemku, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem: Stavebni parcelou pozemek evidovany
v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori. Pozemkovou parcelou pozemek, ktery
nent stavebni parcelou. “ (Zakon ¢. 256/2013 Sb.,2013)

Novym obcanskym zakonikem byla do ceského prava zahrnuta nova zésada, na
zaklad€ které ,, soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zFizené na pozemku a jind zarizeni (dale jen: ,, stavba “) s vyjimkou staveb docasnych,
vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. “ (Zakon ¢. 89/2012
Sb., 2012)

., Pozemek miiZe byt uiplné zrusen a spojen s jinym, rozdélen, nebo se také mohou
vyrazné zménit jeho hranice, (vvyméra) a parcelni cisla.

., Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. “ (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2012)

Stavebni pozemek

Dle ustanoveni stavebniho zakona je stavebnim pozemkem: “ pozemek nebo jeho cdst
nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim
planem. “ (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2006)

Cena takového pozemku se piedevsim odviji od celkové vymeéry pozemku a dale
pro potieby oceriovani pozemku se musi pozemky dale délit na zastavéné a pozemky
nezastavéné (Hefman, 2005).

Stavebnimi pozemky rozumime pozemky, které jsou nezastavéné a urCené

k zastavéni Ci zastavéné plochy a nadvori, také stavenisté a ostatni plochy, které jsou
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jiz zastavény a zahrady a ostatni plochy, které jiz tvoti jednotny celek s konkrétni
stavbou. Dale pak plochy pozemku zastavénych riznymi stavbami, a to bez ohledu na

evidovany stav v katastru nemovitosti (Bradac, 2001).

Parcela

Pozemky se v katastru eviduji v podobné ruznych parcel [§ 3 odst. 1 pism. a)
katastralniho zakona]. Parcelou se pak rozumi dle § 2 pism. b) katastralniho zakona
pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v katastralni mapé a
oznaCen parcelnim Cislem. Muze se tak stat, ze jedna parcela zahrnuje 2 ¢i vice
pozemki. Stejné tak mizou byt v katastralni mapé k vidéni dvé razné parcely, ale ve
skuteCnosti se ma jednat pouze o jednu parcelu s jinym druhem pozemku, a to druhem

zahrada (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu NS 20 Cdo 20/99) (Estav.cz, 2014).

Cena a hodnota

Hodnota je pouze odhad ohodnoceni véci, ale neni to cena pozadovana ¢i zaplacena.
Hodnot mame vice druht, které se od sebe mohou lisit, a proto musi byt hodnota
presné specifikovana (napf. vécna, vynosova, stfedni, trzni hodnota apod.).

Cena je pouzivana pro piesnou pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
sumu za urcitou sluzbu ¢i zbozi. U hodnot mame vice druht, tak i u cen existuji rizné
druhy cen (napf. zjisténa, obvykla, cena trzni.), které jsou pii oceriovani sluzby ¢i véci
tfeba rozlisit (Bradac, 2016).

Cena je penézni Castka sjednana pfii prodeji ¢i nakupu sluzby ¢i zbozi dle §2 az
13 nebo zjisténa podle specifického predpisu k tplné jinym ucelim nez k prodeji ¢i

nakupu (Halek, 2009).

1.3.1 Cena obvykla

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji

vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujiciho
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ani viiv zvlasmi obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikldadana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim. *“ (Zéakon C.

151/1997 Sb., 1997)

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. (Zakon C.
441/2013 Sb., 2013)

1.3.2 Mimoradna cena

,,Mimordadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimordadné okolnosti
trhu, osobni pomeéry proddavajictho nebo kupujiciho nebo viiv zvidstni obliby. “ (Zékon
¢. 151/1997 Sb., 1997)

1.3.3 Cena trzni

Cena trzni je také nazyvana jako cena vlastni. Cena trzni je specifikovana az se kupni
a prodavajici strana dohodnou na obchodu. Trzni cena se muze velice Casto lisit od
kupni ceny, a tak nelze byt presné urCena (Halek, 2009).

Je jakakoli cena, za kterou je kupujici ochoten vasi nemovitost koupit, anebo vy
prodat. Najde-li se kupec, ktery bude mit zajem si koupit byt napt. za 5 mil, ackoli
vSichni ostatni aktualni zajemci ho jsou ochotni koupit pouze za 4,5 mil., je jeho trzni
cena 5 mil. A to proto, ze se na této cen¢ dohodli prodavajici tak i kupujici. Mozna
ma pro daného kupce tato urcita nemovitost mimotadné uzitnou hodnotu, kterou pro
ostatni kupujici nema, tzn. cenu zvlastni obliby nebo se jen kupec Spatné orientuje na

trhu s nemovitostmi a draze koupil (Podlesak, 2019).
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1.3.4 Cena zjiSténa

Driive se cena zjisténd nazyvala administrativni. Cena zji§téna je v kontextu § 1 odst.
3 pismeno a) zakona ¢. 151/1997 Sb. cenou ktera je oSetfena zvlastnim predpisem,
ktery stanovuje odlisné zptsoby ocefiovani. V dobé centraln€ planované ekonomiky
pred rokem 1990 neexistoval jina technika ocefiovani nemovitosti nez pravé timto
zpusobem. Diky tehdejsi zasadé tvorby pevnych cen v dobé socialismu byly presné
védecky stanoveny i ceny, za které se prodavaly nebo vyvlastiiovaly starsi, a také
opotiebované nemovité véci. V dnesni dobé standardni trzni ekonomiky, cena zjisténa
neboli administrativni dala nejpouzivanéj§im zpusobem zajistit tzv. dafiovou
spravedlnost, to znamena, aby zadny datovy poplatnik, nebyl oproti ostatnim

zvyhodnén nebo znevyhodnén (el5.cz, 2008).

1.3.5 Trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti je zndma, také jako hodnota urcena odhadem. Vyska
penézniho ocenéni podle odhadu je urCovana podle nejvétsi pravdépodobnosti
dosahnuti konkrétni Castky v urcité Casti lokality €1 urcité dobé v konkrétnich
podminkach trhu nemovitosti bez vlivu jinych zajmu ¢i zvlastnich oblib. Pfitom se
predpoklada, ze strany kupujiciho 1 prodavajiciho jsou znama se vSemi relevantni
fakty o pfedmeétu na prodej, jednaji tedy se znalosti konkrétni véci, obezietné a bez

donuceni (Zazvonil, 1996).

Ocenovani nemovitosti

1.4.1 Ocenovani nakladovym zpuisobem

Zakon €. 151/1997 Sb. Definuje ocenovani nakladovym zptusobem jako: ,, Oceriuje-li
se stavba ndkladovym zpiisobem, vychdzi se ze zdkladnich cen za mérné jednotky
stavby nebo z ndkladii na porizeni stavby; u stavby urcené k odstranéni se vychazi z
ocenéni pouzitelného materidlu z jejiho odstranéni snizeného o ndklady na
odstranéni. Ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a
prodejnosti, u vodni nadrze a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce, z technického nebo

mordlniho opotrebeni stavby, ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického
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zarizent, neni-li v katastru nemovitosti zapsdna vyhrada, Ze stroj neni viastnictvim
viastnika nemovité véci. “ (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 1997)

Ocenénim nakladovym zplisobem muzeme zjistit reprodukéni ceny stavby, jenz
tvori razné souCty nakladi na vystavbu a trzni hodnota nezastavéného pozemku
(Kalabis, 2011).

Reprodukéni cenu tvori soucet nakladi, které jsou opravdu nezbytn€ nutné pro
porizeni stejného majetku pii aktualnich cenach, stejnych materialti, vyrobnich

postupt a také stejné kvality provedeni (Ort, 2006).
1.4.2 Ocenovani vynosovym zpusobem

Zakon ¢. 151/1997 Sb. definuje vynosovy zpusob jako: ,,Zpusob, ktery vychdzi z
vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(uirokové miry). Ocenuje-li se stavba vynosovym zpiisobem, stanovi vyhldska zpiisob
vypoctu ceny, zpiisob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané casové
obdobi. “ (Zakon ¢. 151/1997 Sb., 1997)

Vynosové hodnoty vSak nejsou uzivané nikdy samostatné, ale pouze pfi
ocenlovani v kombinaci jeste také s ndkladovou hodnotou. Nakladova hodnota se vSak
v tomto piipadé nesmi upravovat koeficientem prodejnosti. Vysledek vzdy musi byt
aritmeticky pramér, ktery je cenou uplatiiovan pii dafiovém a poplatkovém systému,
ale také v ostatnich pripadech, pfi kterych je nafizeni nebo naopak povoleni uziti
Zakona o ocefiovani majetku (Kokoska, 1998).

Zaklad u vSech metod oceniovani je bran Cisty ro¢ni vynos z pronajmu, od kterého
se samoziejmé odecitaji ruzné provozni naklady, jako jsou opravy, ztraty na
najemném, drzby atd., a tim se ziskava Cisty rocni vynos z dané nemovitosti.
Nemovitost je nejcastéji pronajimana jako celek coz znamena pozemek i budova. Z
tohoto divodu se Cisty ro¢nik vynos z nemovitosti upravuje o jednu Cast, ktera piipada
danému pozemku, a poté teprve ziskame Cisty rocni vynos stavby (Jermar, 2009).

Cena, ktera se zjisti diky vynosovém zplsobu ocefiovani se vypocita jako podil
roéntho najmu a miry kapitalizace v procentech, které jsou vynasobeny stem

(Vyhlaska €. 3/2008 Sb.) (Zazvonil, 2012).
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1.4.3 Ocenovani porovnavacim zpusobem

Porovnavaci zplsob znazornuje aktualni situaci na trhu a jedna se o porovnani
srovnatelnych nemovitosti. Pfedpokladana cena posuzované nemovitosti, tzv.
porovnavaci hodnota, se ziska z prodejnich cen podobnych nemovitosti, a to na
zaklad€é upravenych cen srovnatelnych nemovitosti na zaklad€ odlisnosti od
posuzované nemovitosti. Je to nejCastéjsi zpusob pro trzni ocenéni byt a rodinnych
domu. Piedpokladem pro porovnavaci zpusob je srovnatelnost, podobnost, obdobny

uzitek a ¢asova aktualnost porovnavacich nemovitosti. (Fiitik, 2020)

Porovnavaci zpusob je zalozen na trznim principu, kdy se porovnava hodnota
ocefiované nemovitosti s cenou nebo cenami podobnych nemovitosti, které byly v
posledni dobé prodavany na trhu s nemovitostmi. Porovnavat predméty skutecné
porovnatelné je zakladni princip porovnavaciho zptsobu. Dulezité také je, aby byly
dodrzeny vSechny ustanovené parametry porovnavani, kterymi jsou napftiklad
srovnatelna poloha, podobna velikost, charakter, ucel, blizké druhy vyroby, dispozice,

standardy apod. (Kokoska, 2000).

Subjekty trhu nemovitosti

1.5.1 Trh nemovitosti

Trh s nemovitostmi je prostor, kde jsou aktivity rozvijeny riznymi subjekty, ktefi mayji
zajmy nabidnout, nebo naopak nabyt rizné objekty charakteristické pro toto prostiedi.
Charakteristické objekty celého zajmu, at’ uz jsou poptavane, ¢i nabizené, jsou stavebni
objekty ruzného typu, Gcelu, technického stavu a vyuziti (Cisat, 1996).

Zakladni rysy trhu s nemovitymi vécmi je diky svym pravidlim podobny jinym
trhim se zbozim, ale trh s nemovitostmi je charakteristicky odlisny. Velky rozdil je v
celkové nabidce. Pokud srovname bézné zbozi a nemovitosti, tak bézné zbozi muzeme

nahradit za jiny kus, ale nemovitosti nejsou nikdy stejné (Zazvonil, 1996).
Poptavka a nabidka
Trh nemovitosti je také fizen poptavkou a nabidkou, stejné jako kazdy jiny trh, ktery

zname. Toto pravidlo je platné bez jakékoliv vyjimky. Ceny nemovitosti, pozadavky
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kupujiciho, pozadavky prodejce, a také rychlost celého prodeje nemovitosti byla a
vzdy bude fizena poptavkou a nabidkou trhu nemovitosti (odhadonline.cz, 2010).
Nabidku vsak tvofi mnozstvi nebo celkovy pocet nabizenych nemovitosti, které
muzeme v dané lokalit€ mit k prodeji za urcitou cenu. Tato nabidka muze byt nadale
razné ovliviiovana celkovym poctem vSech nemovitosti v lokalité, které by mohly byt
na prodej v jeden moment na trhu (vlastnici.cz, 2010).
Pric¢ina a nasledek
Realitni trh se fidi podle zakona pficiny a nasledku. Pozitivni situace na trhu maji
pozitivni nasledky pro trh nemovitosti anebo naopak. Pokud ekonomika zaznamenava
obrovsky narast, tak to ma za nasledek, Zze rostou ceny na trhu nemovitosti, zatimco
nezaméstnanost a upadky ekonomické situace ma vzdy opacny efekt a ceny
nemovitosti klesaji. Princip sledovani poptavky trhu nabidkou. Hlavné pfi vytvareni

nabidky na zakladé poptavky se nazyva alokace trhu (odhadonline.cz, 2010).

Cyklus a korekce

Historie se Castokrat opakuje. Na vSech trzich, ale nejen s nemovitostmi na zemi
probihaji razné se opakujici cykly. Obdobi zvyseni cen je vzdy poté nasledovano
klasickou stagnaci a nékdy i rapidnim poklesem ceny nemovitosti. Mizeme sledovat
1 velké korekce cen, tzv. prasknuti bubliny, pokud ceny nemovitosti vyraznéji rostli
nad ramec celkové ekonomiky nebo se také mohou objevit uplné nové

nepiedvidatelné faktory s velkym dopadem (odhadonline.cz, 2010).

1.5.2 Banky a uvéry

,, Bankami se rozuméji akciové spolecnosti se sidlem v Ceské republice, které prijimaji
vklady od verejnosti, a poskytuji uwvery, které k vykonu cinnosti maji bankovni licenci.
Banka nesmi vykondvat jiné podnikatelské cinnosti nez ty, které mda povoleny v licenci,
to neplati pro cinnosti vykondvané pro jiného, pokud souviseji se zajisténim jejiho
provozu a provozu ji ovladanych jinych bank, sporitelnich a uvérnich druzZstev,
obchodnikii s cennymi papiry, pojistoven, zajistoven, financnich instituci a podnikii

pomocnych sluzeb. “ (Zakon €. 21/1992 Sb., 1992)

23


http://odhadonline.cz
http://vlastnici.cz
http://odhadonline.cz
http://odhadonline.cz

Uvéry jsou zpoplatiiovany troky, zavislé na méné Gvéru, ale také na jeho vysi,
dlouhodobosti, sjednaném pevném uroceni, a i na bonité¢ dané¢ho dluznika. DalSim
nakladem jsou ruzné poplatky, které jsou spojené s poskytnutim uvéru a vedenim
vaseho uctu ¢i uctu klienta (Vincharova, Novakova, 2007).

Banky vroce 2006-2008 wvelice ovlivnili trh, kdyz zpfisnily podminky
k poskytnuti hypoték a kupuyjici si jiz nemohli na koupi nemovitosti tak snadno pujcit.
Poptavka vroce 2008 klesla, coz mélo za nasledek pokles cen nemovitosti

(odhadonline.cz, 2010).

1.5.3 Developer

Stavebni zékon definuje oznaceni developer (stavebnik) jako: ,,0s0ba, kterd pro sebe
zZdadd vyddani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedenti stavby, terénni upravy nebo
zarizenti, jakoz i jeji prdvni nastupce, a dale osoba, kterd stavbu, terénni upravu nebo
zarizeni provaddi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci
své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby.
(Zékon €. 183/2006 Sb., 2006)

Developer je podnikatelsky subjekt, ktery vyhledava vhodné pfilezitosti pro sviij
zisk. Developer se zabyva investi¢ni Cinnosti, vystavbou, ¢i projektovanim trzné

atraktivnich druhti nemovitosti (Fotr; Soucek, 2007).

2. Metodika prace

2.1 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je analyza trhu nemovitosti ve mésté Hluboka nad
Vltavou. V analyze se vénuji stavebnim pozemkim, rodinnym domim a bytim o
dispozicich 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk.

V diskuzi budu popisovat a porovnavat vymezeni lokalit, a hlavné co ovliviiuje

nabidku nemovitosti v dané lokalité. VétSina nemovitosti bude osobné navstivena.

2.2 Pouzité Metody

. Literarni reerSe
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ReSerse se bude zabyvat zdkladnimi pojmy, které se tykaji prodeje ¢i naopak
koupi nemovitosti a o zakladnich faktorech, které ovliviiuji cenu bytu.
. Popis mésta Hluboka nad Vitavou
Popis mésta bude obsahovat zakladni informace o mésté Hluboka nad Vltavou,

obcanskou vybavenost a dale bude popsano rozclenéni katastralnich izemi mésta.

. Sbér dat
Potiebna data budou sbirana z nékolika zdrojii. Nejvétsim zdrojem budou servery

sreality.cz, reality.idnes.cz, realitymix.cz, jiho.ceskereality.cz a bazos.cz, kde budu
vyhledavat data ohledné byt od zafi 2020 do listopadu 2021. Velkou casti analyzy
trhnu budou tvofit informace o nemovitostech, které pouziji z realitni stranky adol.cz,
ktera ukladd prodeje vSech nemovitosti. Ze stranky adol.cz budou pouzity
nemovitosti, které se prodaly v daném katastralnim uzemi od listopadu roku 2018.

. Vlastni analyza
Meésto budu nejprve rozdélovat a popisovat dle katastralniho tizemi a nasledné dle
ceny za m?. V nékterych katastralnich uzemich se napi. byty nevyskytuji. Z téchto
divodi bude vytvoreno vlastni vyclenéni lokalit pro byty, rodinné domy a pozemky.
Meésto Hluboka nad Vltavou bude rozdéleno dle vSech nemovitosti na 9 cenové

rozdilnych lokalit (Obrazek 4.6):

. U Munického rybnika

. Pod Hurkou
. Centrum meésta
. U Malého Hvézdare

. U Velkého Hvézdate
. Hamry

. Zamosti

. Na Ctvrtkach

. Kresin

U vSech nemovitosti budu zkoumat nasledujici parametry:

. lokalita
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. ullCG
«  vlastnictvi (byty)
. dispozice (byty)

. uzitna plocha

. stav nemovitosti

. budovu

. poloha

. podlazi (byty)

. plocha pozemku (rodinné domy, pozemky)

. typ domu (rodinné domy)

. celkova cena
. cena za m>.

7 v o v 7 2
. Vypocet prumérné ceny za m

U kazdé analyzované nemovitosti vydélim cenu nemovitosti uzitnou plochou a

vysledkem bude cena za m? se kterou se bude dale pracovat v soudtu vsech
. e v s cLw e ~ror o % 2 4

nemovitosti v urcité lokalité. Timto krokem spocitdm primeérnou cenu za m*~ ve vSech

lokalitach a u vSech typti nemovitosti, které analyzuji.

. Tvorba map a tabulek

Mapy s roz¢lenénim lokalit mésta Hluboka nad Vltavou budu vypracovavat v

programu GIS. Tabulky se vSemi parametry budou vytvoreny v programu Excel.
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3. Vysledky a diskuse

3.1 Analyza trhu Hluboké nad Vitavou

Obrazek 3.1: Mésto Hluboki nad VItavou (nebezke.cz, 2014)

Meésto Hluboka nad Vltavou lezi na levém 1 pravém biehu feky Vitavy. Pocet
obyvatel ve mésté Hluboka nad Vltavou ¢ini 4382 osob bez okolnich obci.
Geograficky lezi na Gizemi Ceské republiky v Jihoteském kraji na sever od Ceskych
Budgjovic (10 km severn& od CB). Hlubok4 nad Vltavou ma 10 katastralnich Gzemi
o celkové vymeéte 9111, 9163 ha. (ob¢an.hluboka.cz). Jednotlivé katastralni izemi:
Bavorovice, Hluboka nad Vltavou, Hroznéjovice, Jaroslavice u Kostelce, Jeznice,
Kostelec, Lisnice u Kostelce, Munice, Ponésice, Purkarec. Sousedni obce Hluboké
nad Vltavou jsou: Ceské Bud&jovice, Hosin, Hrd&jovice, Dasny, Zliv, Zahaji,
Olesnik, Litoradlice

Podnebi na Hluboké nad Vltavou je mirné teplé, vlhké a Casto se zde opakuje mirna
zima.

Jelikoz se obec nachazi v blizkosti feky Vltavy, je zde velké riziko povodni. Riziko
povodni predstavuje feka Vltava, ktera se pfi vysokych privalech srazek rozvodni.
Déle predstavuji nemalé riziko povodni okolni chovné rybniky jako je Municky

rybnik a rybnik Bezdrev.
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Obrazek 3.8: Povodiiova mapa-Hluboka nad Vitavou (Geoportal.cz, 2021)

Z historie zname mnoho pfipad(, kdy se tato nemila udalost odehrala.
Nejrozsahlejsi povodné postihly v roce 2002 nejen Hlubokou nad Vltavou, ale vétSinu

okolnich vesnic ¢i mést napt. Ceské Bud¢jovice.

Obrazek 3.9: Povodné-Hlubokai nad Vitavou (idnes.cz, 2002)

Turisty na Hlubokou nad Vltavou lakaji hlavné pamatky, nejvice Zamek Hluboka,
ktery je celosvétové znamy unikat a navstévuji ho turisté z celého svéta. Dal§im
lakadlem pro turisty je uméni a rGzné sportovni aktivity. Nejvice turisti
navstévujicich mésto jsou ze sousednich zemich prevazné z Némecka, Rakouska. V

posledni dob¢ se na Hluboké setkate s turisty i z jinych kontinenti Zem¢, nejvice vSak

z Asie.
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3.1.1 Zamek Hluboka nad Vltavou

Obrazek 3.2: zimek Hluboka nad Vitavou (www.tipnavylety.cz, 2016)

Zamek je dnes spiSe turistickou atrakci, ale pivodné byl postaven pro jiny ucel.
Slouzil jako strazny hrad v poloviné 13. stoleti. V drzeni tehdejsiho hradu se zde
vystiidalo mnoho majitelti napf. Pernstejnové, ktefi zalozili nedaleko lezici rybnik
Bezdrev, ktery je momentalné druhy nejvétsi v Ceské republice. V roce 1561 rod pant
z Hradce zakoupili hlubocké panstvi a nasledné upravili stavbu z gotického hradu na
renesancni zamek. Schwarzenbergové byl dalsi rod, ktery zamek upravil, nejdtive do
barokniho stylu, pozdéji do romanistického. Zamek byl upraven podle zadmku
Windsor. Podoba tehdejsiho zamku zlstala, az na néjaké mensi upravy dodnes

(PORTA, zamek Hluboka).
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3.1.2 Rybnik Bezdrev
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Obraizek 3.3: rybnik Bezdrev (www.naturefoto.cz, 2016)

Bezdrev je druhy nejvétsi rybnik nejen v Jihoeském kraji, ale i na celém uzemi Ceské
republiky. V produkci ryb vSak zaujima prvni misto z celé republiky. Je to nejvétsi
rybnik v ¢eskobudé&jovickém okrese. Lezi nedaleko Hluboké nad Vltavou, ale patfi
pod katastr mésta Zliv. Zajimavosti je vSak nazev rybnika, ktery vznikl diky svému
vzhledu. Bezdrev byl ptivodné bazina beze stromu (bez drev), a proto si tento nazev
zachoval az do dnes.

Vodni plocha v nadmotské vysce 381 m ma rozlohu 520 hektarti, Na nékolika
mistech zeyména ve stfedu a v korytu rybnika dosahuje hloubky az 7 m. Obvod méfi
18,5 km.

Bezdrev byl vybudovan v letech 1490 na ptikaz majitele panstvi Hlubok4 Viléma
z Pernstejna. V soucasné dobé¢ vlastni rybnik Rybatstvi Hluboka. Stavba rybnika méla
za G&el predevsim chov ryb, jejichZ nejvétsim zastupcem v rybnice je pro Cesko
tradi¢ni kapr obecny, ale najdeme zde 1 jiné druhy ryb ve velkém mnozstvi, jako je
napft. Stika, lin, sumec a také amur. Dnes v rybnice plavou obrovské exemplare jak
kapra, tak ostatnich druhd, protoze se zde velci jedinci poustéji zpét do vodni

rezervace. Pfi vylovu mohou divaci spatfit kapry piesahujici hranici 20 kilogramu.
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Bezdrev je velice dobfe znamy také jako letni turistické centrum a uchvati i
sportovni nadSence. Biehy rybnika jsou obsypany riznymi rekreacnimi objekty. Toto
ptirodni prostredi vyuzivaji turisti nejen ke koupani ale i k jiné zabavé napt. vodnim
sportim, predevsim jachtingu a windsurfu. V roce 1951 se na Bezdrevé konali prvni
jachtingové zavody a dalsi rok zde mistni klub poradal mistrovstvi
republiky. V soucasnosti Bezdrev hosti kazdym rokem jachtingové zavody od dubna
do fijna. (Liebscher P., Rendek J., 2014); (Galileo Corporation s.r.o., Rybnik Bezdrev,
2021)

3.1.3 Rozdéleni Hluboké nad Vitavou
Hlubokou nad Vltavou jsem rozdélil dle analyzy na sedm cenové rozdilnych oblasti.

Centrum mésta

Centrum Hluboké nad Vltavou je riznorodé. Najdeme zde plno restauraci, prevazné
v Casti okolo Kostela. V centru mésta najdeme plno bytd druzstevnich, a také
v osobnim vlastnictvi. Nejvice zde vSak najdeme domy rodinné. Centrum je
nejrusnéjsi cast meésta. Najdeme zde veSkerou obcanskou vybavenost (obchody,
drogerie, supermarkety, 1ékarnu, restaurace, postu, autobusovou zastavku a takeé kino
¢i radnici). Ceny nemovitosti v centru meésta jsou srovnatelné s jinymi oblastmi, ale i

v samotném centru najdeme velké vykyvy cen.

Hamry

Tato oblast se nachazi pod zdmkem na levém biehu Vltavy. V této oblasti se nachazi
menSi pristav a plovarna mésta. Potfeby obyvatele jako jsou obchodni sluzby apod.
zde bohuzel nenajdeme, a tak vSechny potieby jsou v centru vzdalené cca 1,5
kilometru. Tato oblast je na rozdil od centra mésta klidnéj§im mistem. Za sledovanou
dobu se zde neprodala jedina nemovitost, diky informacim z méstského uradu a od
mistnich obyvatel se jedna o nejlevnéjsi lokalitu a je zde o nemovitosti mensi zajem
nez v jinych oblastech mésta. Diky blizké poloze u Vltavy se Hamry nachazeji
blizko povodiiové oblasti. Povodné neni jediny divod, ktery snizuje poptavku.

Dalsim divodem je neatraktivni vyhled a krajina. Tyto aspekty jsou dnes velmi
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zadané a ovliviiuji poptavku. V okoli nemovitosti v oblasti se nachazeji stavebniny,

pneuservis a na druhém biehu pila.

Zamosti

V této oblasti je nejvetsi zdjem o stavebni pozemky a rodinné domy. Ve stfedu
Zamosti okolo ulice Prazska se nachazeji starsi domy.

Ulice prazska je rusnéjsi cast Zamosti, kde najdeme restaurace a mensi obchody.
V dnesni dobé se Zamosti stale rozrista a poptavka je vysoka, a proto cena rodinnych
domu ¢i stavebnich pozemku stale roste. Na levé Casti Zamosti najdeme oblast
s nazvem Kiesin, kde se nachazeji prevazné novostavby. Tato oblast lezi na kopci nad
prumyslovou pilou a s krasnym vyhledem na zamek Hluboké nad Vitavou. Zde se
ceny nemovitosti pohybuji velice vysoko a ceny stale rostou.

Na pravé casti Zamosti mame vice starSich rodinnych domu, ale novostaveb také
velice pfibyva. V této oblasti se nachdzi Mezinarodni Skola a Vlakové nadrazi.
Nejzadangjsi Cast celého Zamosti, a 1 celé Hluboké nad Vltavou jsou ulice Na
Kopetku, Na &tvrtkach, Zizkova. Tato mista jsou nejvice zadana z dévodu krasného
prostfedi, obCanskou vybavenosti, vyborna lokalita diky par minut od centra a par
minut od pfirody. Vyhled na Zamek a okolni krajinu je na Hluboké velice zadané.

Dalsim divodem vysoké ceny je klid od rusné silnice, ktera prochazi ulici Prazska.

U Velkého Hvézdare

Tato Cast mésta se nachazi za parkem zamku a pobliz rybniku Velkého Hvézdare.
Tato Cast se v roce 2015 zacala velice rozristat. Zde najdeme nejvice fadové domy a
novostavby. O této oblasti od roku 2015 poptavka trochu poklesla a ceny se
zastabilizovaly, ale v dnesni dobé& ceny nabizenych nemovitosti stale rostou s trhem.
Okolo této Casti se nachazi park zamku Hluboka nad VItavou a také Skola mésta, ktera
je trosku vzdalena a nejblize z Hluboké k ni maji obyvatelé Casti mésta U Malého
Hvézdare a lidé z centra mésta.

Tato oblast byla velice zddanou oblasti. Tato oblast je vzdalena ru$néjSimu

centru, a proto byla velice zddana. Dnes zde, také najdeme velkou ¢ast novostaveb a
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bytl. V casti se nachazi rybnik Velky Hvézdar, proto se tato oblast nazyva stejnym

nazvem.

U Malého Hvézdare

Oblast se nachazi v blizkosti skoly, obchodd, zameckého parku a rybnika Maly
Hvézdat. V této oblasti najdeme panelové domy i domy rodinné. Cast U Malého
hvézdare je nejblize centru mésta, a tak byvala dfive velice zadana. V dnes$ni dobé
lidé vyhledavaji spiSe klid a pfirodu, a proto tato rusnéjsi ¢ast mésta neni tolik zaddana
jako diive. Podle informaci se mezi ¢asti U Malého Hvézdare a ¢asti Pod Hurkou bude

nachazet novy supermarket. Diky blizkému obchodu se poptavka o nemovitosti zvysi.

Pod Hurkou

Cast mésta, ktera je za poslednich pét let velice zadana a ceny nemovitosti se daji
srovnat s centrem a i Zamostim. Tato €ast jiz nékolik let roste a kazdym rokem zde
pfibude plno novostaveb. V této ¢asti se nachazi mnoho novostaveb. V ¢asti mésta
Pod Hurkou se nenachazi zadny obchod ¢i jiné potieby. Diky informacim z méstského
ufadu jsem se dozvédél, ze se zde pro mistni obyvatele bude stavét obchodni centrum.
Velice oblibena lokalita diky vyborné dostupnosti do centra a zaroveni do klidné
ptirody. Skola se nachazi 1 km od oblasti a ostatni potieby se momentaln& nachazeji

dale v centru mésta.

U Munického rybnika

Cast mé&sta, ktera leZi blizko Munického rybnika ,, Mufiaku“. Tato &ast je rozdélena
od casti Pod Hurkou silnici smérem na Munice. Ceny nemovitosti se pohybuji ve

stejném rozmezi jako ceny v oblasti Pod Huarkou.
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Legenda

Oblast U Munického rybnika Oblast Hamry
|77 Oblast Pod Hirkou /7] Oviast ulice Na Ctvrtkach
777 Oblast UM alého Hvézdite [JZZ4 Oblast Kresin
Oblast U velkého Hvézdate [#//] Oblast Zamosti
Centrum mésta [ oblast neoydiens

Obrazek 3.4: vlastni rozdéleni mésta Hluboké nad Vitavou (vlastni, 2021)

3.1.4 Katastralni uzemi
Hluboka nad Vltavou ma deset katastralnich uzemi.

Bavorovice

Bavorovice jsou obec, kterd se nachazi mezi Hlubokou nad Vltavou a Ceskymi
Budéjovicemi. Velikost katastralniho uzemi: 524 ha. K Hluboké se pfipojili v roce
1964. Obec lezi na levém biehu Vltavy. V obci zije pfiblizn€ 300 obyvatel.
Bavorovice jsou velice zajimavou oblasti pro lidi, ktefi hledaji klidné prostredi
v piirode a zaroven chtéji byt blizko mésta. V Bavorovicich najdeme restaurace ci
fotbalové hiisté. Obci prochazi cyklostezka z Ceskych Budgovic do Tyna nad
Vltavou. Diky cyklostezce se zde dafi restauracim a kioskam, které se v obci nachazi,
a proto se zde pocet restauraci zvySuje. Podle prizkumu cyklostezku, ktera vede pies
obec, vyuziva 1000 osob, v letnich mésicich zde projede az dvojnasobek osob.
Veskerou obcCanskou vybavenost najdou obyvatelé v blizkém meésté Hluboké nad

Vltavou nebo v Ceskych Budgovicich (ob&an.hluboka.cz).
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Ponésice

Obec Ponesice se nachazi priblizn€ deset kilometra od Hluboké nad Vltavou. Obec se
nachazi na pravém bfehu Vltavy. Velikost katastralniho uzemi je kolem 600 ha.
V obci PonéSice zije priblizné 50 obyvatel. V PonéSicich najdeme rekreacni stiedisko
¢i lihovar a restauraci. Ostatni potfeby najdeme az ve mésté Hluboké nad Vltavou
(obc¢an.hluboka.cz).

V obci Ponésice najdeme starsi rodinné domy ¢i statky, ale také novostavby.

Kostelec

Obec Kostelec se nachazi na pravém biehu Vltavy a je vzdalen od Hluboké nad
Vltavou necelych 14 kilometrti. Velikost katastralniho Gizemi: 451 ha. V obci zije 117
obyvatel. Najdeme zde kostel, restauraci, fotbalové hrist€¢ a vecerku
(obc¢an.hluboka.cz).

V okoli nachazime klidné prostfedi krajiny. Dostupnost ob¢anské vybavenosti je
nedostacujici, a tak vSe potfebné se nachdzi az ve meést¢ Hluboké nad Vltavou.

Najdeme zde starsi rodinné domy ¢i statky, ale také novostavby.

Hroznéjovice

Hrozné&jovice se nachazeji kilometr od Kostelce a 15. kilometrd od mésta Hlubokeé
nad Vltavou. Lezi na pravém bfehu Vltavy Velikost katastralniho uzemi: 551 ha.
V obci zije 51 obyvatel. Najdeme zde fotbalové hiisté, restauraci (obcan.hluboka.cz).

Dostupnost obcanské vybavenosti je nedostacujici a pro vSe potfebné musime
cestovat do mésta Hluboka nad Vltavou nebo do Tyna nad Vltavou. Najdeme zde

star$i rodinné domy ¢i statky, ale také novostavby.
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LiSnice
Obec Lisnice lezi mezi Kostelcem a PonéSicemi na pravém biehu Vltavy. Velikosti

katastralniho uzemi: 1258 ha. V obci zije 29 obyvatel (obCan.hluboka.cz).

Najdeme zde novostavby ¢i rodinné domy, ale nejvice staré statky.

Munice

Obec Munice se nachazi necelé 3. kilometry od mésta Hluboka nad Vltavou a lezi na
levém biehu Vltavy. Velikost katastralniho uzemi: 572 ha. V obci zije 214 obyvatel.
V obci najdeme restauract, sportovni hiisté i hasi¢sky sbor (obCan.hluboka.cz).
Obec se nachazi necely kilometr od ¢asti mésta s nazvem Pod Hurkou. Tento fakt
ma vliv na trh s nemovitostmi v obci a lidé vyhledavaji ptilehla mista méstu Hluboké
nad Vltavou. Najdeme zde novostavby, fadové domy, byty, rodinné domy, a také

statky.

Purkarec

Obec Purkarec lezi pfiblizné 11 kilometrt od Hluboké nad Vltavou. Velikost
katastralniho uzemi: 739 ha. V obci Purkarec zije okolo 160 obyvatel. Nachazi se na
levém biehu Vltavy. Najdeme zde restaurace, pensiony, sportovni hfist€, pfistav
(obc¢an.hluboka.cz).

Pres Purkarec vede cyklostezka. Pro uzivatele cyklostezky je Purkarec idealni
zastavka pro doplnéni energie, a tak zde najdeme vice druht restauraci ¢i obCerstveni.

V Purkarci najdeme statky, rodinné domy, fadové domy, byty a i novostavby.

Jeznice

Obec Jeznice se nachazi dva kilometry od Purkarce a 13 kilometrtt od Hluboké nad
Vltavou na levém biehu Vltavy. Velikost katastralniho tizemi: 607 ha. V Obci zije 38
obyvatel. (obCan.hluboka.cz). V Jeznici najdeme sportovni hfi§t€, pensiony.
Cyklostezka, ktera kon¢i v Purkarci a navazuje v Litoradlicich je spojena silnici, ktera
vede pies obec Jeznice. V obci jsme mohli dfive najit obCerstveni, které bylo pred
dvéma lety zruSeno. Veskerou ob¢anskou vybavenost najdeme az ve mésté Hluboka
nad Vltavou nebo ve mésté Tyn nad VItavou. Najdeme zde rodinné domy, statky,

novostavby.
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Jaroslavice

Obec Jaroslavice byla zbourana z divodu rozsifeni feky Vltavy z divodu stavby
jaderné elektrarny Temelin. Dnes zde najdeme pouze chatovou oblast.

Drtive jsme mohli najit v katastralnim uzemi vice vesnic. Bohuzel v roce 1980 se
zaCala budovat piehrada Hnévkovice a feka Vitava se musela rozsifit. Tato prehrada
se stavéla z davodu vystavby jaderné elektrarny Temelin. Diky rozsifeni Vltavy se
musely zbourat vesnice pobliZe feky napi. Buzkov. Uzemi Buzkov lezelo nedaleko
Jeznice a zilo zde vice jak 50 obyvatel. Dnes je toto Uzemi spojeno s katastralnim
uzemim Jeznice a najdeme zde pouze chaty. Pfed vybudovanim Hnévkovické
prehrady vedl most z Purkarce do Kostelce, a tak byla katastralni tzemi vice
propojena a vice dostupna. Dnes jiz most pies feku neexistuje a dfive blizké katastralni
uzemi levého a pravého biehu Vitavy jsou v této dobé dopravné vice vzdalena. Pokud
bychom chtéli navstivit levy bieh Vltavy zpravého bifehu, musime az na
Hnévkovickou piehradu a z diive dvou kilometrové vzdalenosti je dnes vzdalenost

dvacet kilometru.
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Obrazek 3.5: vlastni rozdéleni obci Hluboké nad VItavou (vlastni, 2021)

3.1.5 Ceny stavebnich pozemku

Trh pozemkd je jasnym piikladem pro trvaly rast cen na trhu. Nejvice se prodavaji
stavebni pozemky v oblastech mimo centrum Hluboké nad Vltavou. V mé analyze se
prodavaly pozemky pouze v oblastech Zamosti, Pod Hirkou a U Velkého Hvézdare.
(Seznam tabulek-Tabulka 10) Hlubok4 nad Vitavou ma neustéale obrovskou poptavku
po vSech nemovitostech nad nabidkou. Kvalitni pozemky ubyvaji a jejich cena porad
rapidné roste. Ceny stavebnich pozemkii na Hluboké nad Vltavou jsou velice
podobné, i kdyz najdeme vice drahé oblasti, ale také levnéjsi oblasti. V mé analyze

jsem vychazel z nabizenych 37 pozemku. (Seznam tabulek -Tabulka 9)
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Zamosti

V Oblasti Zamosti se v analyzovaném obdobi nabizelo 9 pozemku. Vétsina pozemka
se nachazela na nejvychodnéjsi ¢asti Zamosti. Nejlevnéjsi pozemek se zde prodaval
za 1 824 K¢ za m? naopak nejdrazsi za 2 941 K& za m?.

V celém Zamosti je na prodej stavebnich pozemkt podobné jako v oblasti Pod
Hurkou, diky velké neobydlené Casti. Zajem o stavebni pozemky je veliky a nabidka
narozdil od jinych ¢asti mésta je vétsi. Tato ¢ast mesta se spolecné s oblasti Pod
Hurkou nejvice rozrista a najdeme zde plno novostaveb. Primérna cena pozemku se
zde pohybuje okolo 2 640 K¢& za m?,

U Velkého Hvézdare

V oblasti U Velkého Hvézdare se v analyzovaném obdobi nabizelo 15 pozemki.
Nejlevnéjsi pozemek se zde prodaval za 2 059 K¢ za m? naopak nejdrazsi za 3 000 K¢&
za m?. Cena pozemki je velmi podobna cenam v oblasti Zamosti, i kdyZ se jedna o
vzdalené oblasti, tak poptavka je velice podobna a dokazuje minimalni cenové rozdily

v oblastech mésta. Primérna cena pozemku se zde pohybuje okolo 2 705 K¢& za m?.

Pod Hurkou

V oblasti Pod Hirkou se v analyzovaném obdobi nabizelo 13 pozemk. Tato oblast
se za poslednich par let velice rozsifila o novostavby. V této Casti je cena stavebnich

pozemki nejvyssi. Poptavka o stavebni pozemky je vysoka, ale nabidka je minimalni.

V sledovaném obdobi se zde prodavalo nejcastéji vicero pozemkut od jednoho majitele
ve stejné cenové relaci ¢i velikosti. Nejlevnéjsi pozemek se zde prodaval za 2 250 K¢
za m® naopak nejdrazsi za 5 000 K¢ za m?. Primérna cena pozemku se zde pohybuje

okolo 3 469 K¢ za m>.
3.1.6 Ceny bytu

Ceny bytt jsou na Hluboké nad Vltavou vii¢i ostatnim méstim se stejnym pocCtem
obyvatel velice vysoké. Zaméfil jsem se na vesSkeré byty, které byly nabizeny za
analyzované obdobi. Dale jsem porovnaval cenu dle dispozice, zda je byt v osobnim

vlastnictvi nebo druzstevni, dle lokality a dle stavu bytu. V mé analyze se prodavaly
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byty pouze v oblastech U Malého Hvézdare, Centrum, U Munického rybnika a U
Velkého Hvézdare. (Seznam tabulek -Tabulka 4) V mé analyze jsem vychazel z

nabizenych 38 bytd. (Seznam tabulek -Tabulka 1)
Centrum mésta

V oblasti Centrum se nabizelo za sledované obdobi 17 bytu.
V centru mésta nejdeme nékolik byti. Nejvice se jich nachazi v oblasti pod kinem
Panorama. V této ¢asti najdeme jak byty druzstevni, tak byty v osobnim vlastnictvi.
Ceny bytl v centru se pohybuji od 42 113 K& do 74 407 K¢& za m?.
Primérné v centru mésta poridite byt za 55 378 K¢& za m>.

U Malého Hvézdare

V oblasti U Malého Hvézdare se nabizelo za sledované obdobi 8 bytu.

V této oblasti najdeme panelové i cihlové domy s byty pod Skolou a u autobusové

zastavky. Ceny byta jsou zde nejnizsi, divodem je vSak stav nabizenych bytt, diky

starym panelovym domum, se zde nachazeji byty v puvodnim stavu ¢i pred

rekonstrukci. Najdeme zde druzstevni byty, ale také byty v osobnim vlastnictvi.
Ceny byt U Malého Hvézdate se pohybuji od 34 277 K¢& do 46 000 K& za m>.
Primérné U Malého Hvézdare poiidite byt za 41 463 K& za m>.

U Velkého Hvézdare

V oblasti U Velkého Hvézdare se nabizelo za sledované obdobi 9 bytu.
V této oblasti najdeme skeletové bytové domy, vystavéné jako developersky projekt.
Veskeré nabizené byty za sledované obdobi byly ve stavu novostaveb, coz se odrazi
na cené za m>. Najdeme zde byty pouze v osobnim vlastnictvi.
Ceny byt U Velkého Hvézdaie se pohybuji od 55 763 K¢& do 103 519 K& za m?.
Primérné U Velkého Hvézdate poridite byt za 74 885 K¢& za m?.
U Munického rybnika

V oblasti U Munického rybnika se nabizelo za sledované obdobi 4 byty.

V této oblasti najdeme cihlové bytové domy, vystavéné jako developersky projekt.
Podobné jako u oblasti U Velkého Hvézdare se zde nachézeji novostavby. Najdeme
zde byty pouze v osobnim vlastnictvi.

Ceny byt U Munického rybnika se pohybuji od 79 000 K¢& do 96 324 K¢& za m?.
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Priimé&rné U Munického rybnika poridite byt za 87 662 K¢ za m?.

V ostatnich oblastech mésta Hluboka nad Vltavou se zadné byty nenabizeji.

3.1.7 Ceny rodinnych domu

Zde jsem se zaméfil na domy s uZitnou plocho v rozmezi od 70 m? az po 290 m* a
s velikosti pozemku v rozmezi 500 m*az 2 000 m?. Dale jsem posuzoval ceny dle
stavu nemovitosti a lokality. K pfesnéjsim vysledkiim jsem pouzil moje analyzované
nabizené rodinné domy a zkombinoval jsem je s daty ze serveru adol.cz pro vétsi
presnost. V mé analyze se prodavaly rodinné domy pouze v oblastech Centrum mésta,
Pod Hirkou, Zamosti a U Hvézdare (U Malého Hvézdaret+ U Velkého Hvézdare),
které jsme spojil z nedostateénych pocti RD pro analyzu v dané oblasti. (Seznam
tabulek -Tabulka 8) V mé analyze jsem vychazel z nabizenych 40 rodinnych doma.
(Seznam tabulek -Tabulka 6)

Centrum mésta

V oblasti Cetrum se nabizelo za sledované obdobi 24 rodinnych domd.

V centru mésta najdeme rodinné domy okolo ulice Masarykova a také v oblasti pod
Panoramou ¢i v oblasti u Skoly. Nejdrazsi rodinné domy jsou na Masarykové ulici, 1
kdyz nejsou o tolik drazsi nez ve zbytku centra mésta. Cena rodinnych domu se
v centru mésta pohybuji od 20 444 K& do 91 909 K& za m*. Cenovy rozptyl ma za
nasledek stav nemovitosti a zejména velikost pozemku, ktery velice ovliviluje cenu

nemovitosti, avSak se jedna o nejdrazsi oblast nabizenych rodinnych doma.

Primérné se da potidit rodinny diim v centru mésta za 60 683 K¢& za m>.

Zamosti
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V oblasti Zamosti se nabizelo za sledované obdobi 9 rodinnych domu.

Zamosti je oblasti, ktera se neustale rozsifuje a je velice riznorodé. Najdeme zde
v oblasti rodinné domy, které jsou ve Spatném stavu, ale také zde najdeme nejvice
zadané rodinné domy, které si primérné vydé€lavajici ob¢an nemuaze dovolit a ziji zde
pouze obyvatelé snadprimérnymi piijmy. Tyto domy jsou luxusné zafizené a
v nejzadangjsi lokalité. Ve sledovaném obdobi se zde vSak zadny rodinny dim
nenabizel.

Ceny rodinnych domu v oblasti Zamosti se pohybuji od 26 161 K¢ do 85 811 K¢ za

m?. Primérné se da porfidit rodinny diim v Zamosti za 47 327 K& za m?,

U Hvézdare
Tuto oblast jsem vytvoril spojenim oblasti U Malého Hvézdare a U Velkého Hvézdare
kvuli nedostatku nabizenych rodinnych domu v analyzovaném obdobi.
V oblasti U Hvézdare se nabizelo za sledované obdobi 4 rodinné domy.
U Hvézdare se podobné jako u Zamosti jedna o oblast, kde se neustale rozsifuje

zastavba.

Cena rodinnych domu se v oblasti U Hvézdare pohybuji od 39 994 K¢ do 50 952 K¢

za m>.

Priimérné se da poiidit rodinny dim v oblasti U Hvézdate za 45 399 K¢& za m?.

Pod Hurkou

V oblasti Pod Hirkou se nabizelo za sledované obdobi 3 rodinné domy.
V oblasti Pod Hirkou najdeme spiSe malé nové luxusni rodinné domky, ale s mensi

velikosti pozemka.

Cena rodinnych domu se v oblasti Pod Hirkou pohybuji od 38 846 K¢ do 48 713 K¢

za m>.

Priimérné se da poiidit rodinny dim v centru mésta za 44 139 K& za m?.
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3.1.8 Prumérné ceny nemovitosti v oblastech mésta
Ceny bytu

Jak mizeme vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 4) nejdrazsi byty se prodavaly
U Munického rybnika prlimérné za 87 662 K& m? Naopak nejlevnéjsi byty se

prodavaly v oblasti U Malého Hvézdafe primérné za 41 463 K& m>.
Ceny pozemku

Jak muzZzete vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 10) nejdrazsi ceny pozemki
jsou v oblasti Pod Hiirkou. Zde byla priimérna cena pozemku 3 469 K&/ m?. Naopak
nejlevnéjsi stavebni pozemky najdeme v oblasti Zamosti, kde se primérna cena
stavebnich pozemkii dostala na 2 640 K& m.

Ceny rodinnych domu

Jak muzete vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 8) nejdrazsi ceny rodinnych
domti jsou v centru mésta. Zde je primérna cena 60 683 K&/m?. Naopak nejlevnéjsi

je oblast Pod Hiirkou, kde se primérné prodavali domy za 44 139 K&/m?.
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3.1.9 Cenova mapa oblasti

Legenda

V///] Oblast ulice Na Ctvrtkach
< /77 Oblast Kiesin
s Centrum mésta
@ Oblast U Munického rybnika
{7772 ovlast Pod Hirkou
Oblast U velkého Hvézdafe
Oblast Zamosti
Oblast U Malého Hvézdare
Oblast Hamry

:' Oblast neobydlend

Obrazek 3.6: rozdéleni oblastni dle ceny nemovitosti (vlastni, 2021)
Tato mapa znazoriuje ceny vSech nemovitosti ve vybranych oblastech. Serazena od
nejdrazsich oblasti (Cervené) po nejlevnéjsi oblasti (zelené).
3.1.10 Ceny bytu dle dispozice
Jak muzete vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 2) nejdrazsi ceny byt dle
dispozice jsou byty o dispozici 4+1, v mé sledované analyze se dispozice 4+1 objevila
pouze jednou a to snejvyssi cenou. Nejvice byti se v mé analyze nachazelo

2+1/2+kk, které jsou celkové nejvice zadané, jak pro investici, tak pro bydleni malé

rodiny. S dispozici 2+1/2+kk sem zaznamenal v analyze 22 bytu.

Jejich priimérna cena je 62 098 za m>.

3.1.11 Ceny bytu dle stavu

Jak muzete vidét v tabulce (Seznam tabulek-Tabulka 3) veliky vliv na cenu ma
stav nemovitosti. Nejvice nabizenych byt na Hluboké nad Vitavou jsou byty ve velmi

dobrém stavu, celkem se jich nabizelo 15. Jejich primérna cena je 49 474 K& za m>.
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Naopak nejméné se nabizelo bytd pied rekonstrukci, které byly v pivodnim stavu
v panelovém domu a ve vlastnictvi druzstevnim. Jednalo se o byty v oblasti U Malého
Hveézdare, kde se podobné panelové domy s pavodni obalkou a jadrem nachazeji.
Jejich primérna cena je 36 014 K& za m? Nejdrazsi jsou samoziejmé novostavby a

byty ve vystavbé. Priimérna cena bytu ve vystavbé je 82 003 K& za m?.
3.1.12 Ceny bytu dle vlastnictvi

Jak mizete vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 5) nejdrazsi byty jsou
ocekavane v osobnim vlastnictvi. Byty v druzstevnim vlastnictvi se nachazeji pouze
v lokalité U Malého Hvézdare a v centru mésta v panelovych domech. V druzstevnim
vlastnictvi jsem k analyze zaznamenal 12 bytil s primérnou cenou 42 061 K¢& za m?.
V osobnim vlastnictvi jsem zaznamenal byt 26 a jejich primérna cena je 67 437 za
m?. Ceny jsou velice rozdilné, coz zpiisobuje stav a lokalita bytd. Dle informaci
z uradu: pokud by byl nabizen stejny byt ve stejné lokalité jak druzstevni, a naopak
v osobnim vlastnictvi, tak cena druZstevniho by byla piiblizné o 3 000 K¢& za m? niZsi.
Momentalné se rozdil cen zmenSuje, protoze nabidka je pofad nedostatecna a

vlastnictvi uz nema na cenu takovy vliv jako dfive.
3.1.13 Ceny rodinnych domu dle stavu

Jak muazete vidét v tabulce (Seznam tabulek -Tabulka 7) nejdrazsi ceny rodinnych
domii jsou ogekavané domy ve vystavbé. Jejich priimérna cena je 68 006 K& za m?.
Rodinné domy ve vystavbé ¢i pouze projekty rodinnych domu jsem v analyze
zaznamenal 18. Naopak nejlevnéjsi jsou domy v dobrém a velmi dobrém stavu,
kterych jsem zaznamenal 11. Jejich priimérna cena je 40 100 K¢& za m?. U rodinnych
domu na cen€ nejvice ovliviiuje lokalita, uzitna plocha, velikost pozemku, materialy,
vybaveni, rok vystavby. Je potieba vSe zohlednit. Celkovy primér rodinného domu
s uzitnou plochou 206 m? s velikosti pozemku 1 094 m? vychazi na celkovou cenu

11 398 404 K&. (54 889 K& za m%)
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3.1.14 Cenova mapa katastralnich tzemi

O ey s Kilometers
0 0,751,5 3 4.5 6

Obrazek 3.7: rozdéleni obci Hluboké nad Vitavou dle ceny nemovitosti (vlastni, 2021)
Tato mapa znazoriuje ceny vSech nemovitosti katastralnich izemi mésta Hluboka
nad Vltavou. Sefazena od nejdrazsich oblasti (Cervené) po nejlevnéjsi oblasti
(zelené). Tyto informace jsem dostal v realitni kancelafi, kde maji s mistnim

prodejem dostatek zkuSenosti.
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3.2 Diskuze

Pro analyzu bakalafské prace jsem pouzil nemovitosti, které se nabizely na realitnich

serverech mezi lety 2018-2021.

Z tabulky 2 vyplyva (Seznam tabulek — Tabulka 2), Ze nejvice byta se prodalo s
dispozici 2+1/2+kk, konkrétné 22 bytd. Byty s dispozici 2+1/2+kk jsou nejvice
vhodné k investici. Dispozice bytu je vhodna pro bezdétny par. Dvoupokojové byty
dosahuji ceny na Hluboké nad Vltavou pruméme 62 098 K&/m2. Nejmensi zastoupeni
v analyzovaném mésté maji dispozice bytu 4+kk, které nabizeji velkou uzitnou plochu
a v mé analyze dosahuji nejvyssi cenu za m2. Analyza Ctyfpokojovych byti za mé
sledované obdobi je velice zkreslena, protoze se jednalo pouze o jeden byt této
dispozice. Cena Cinila 103 519 K¢&/m2.V mé analyze jsem déale zaznamenal pouze
jeden byt o dispozici 1+1, které nabizeji neyjmensi uzitnou plochu, a také jsou velice
vhodné k investici. Cena je opét zkreslena z divodu nedostatecného poctu nabizenych
bytl s danou dispozici. Cena ¢ini 59 615 K¢&/m2. Tripokojovych bytd bylo v mé
analyze zaznamenano 14. Byty o dispozici 3+1/3+kk jsou vhodné pro rodiny s détmi.
Investofi se dispozicim 3+kk a vySe radéji vyhybaji z divodi budoucich najemnika,
kteti z velké Casti budou rodice s détmi a pokud nastanou néjaké potize s neplacenim
najemného, je velice t€zké najemnika nahradit z divodu ochrany zakonem.

Ttipokojovy byt se v analyzovaném mésté primérné nabizel za cenu 52 065 K¢&/m2.

Tabulka 4 (Seznam tabulek — Tabulka 4) znazorfiuje cenu byt v dané lokalité.
Nejdrazsi lokalitou je U Munického rybnika, diky analyzovanym bytim, které byly
ve stavu vystavby. Primérna cena 87 662 K¢/ m2. V mé analyze najdeme dle lokalit
obrovské cenové rozdily, divodem je nizka nabidka byt v lokalitach. V pripadé
analyzy v del§im Casovém useku a podobného stavu, by byly ceny ve vSech lokalitach
velice podobné. Lokalita U Munického rybnika se vyznacuje vybornou obcanskou
vybavenosti. Poloha lokality je v dneSni dobé velice vyhledavana, na jizni strané
lokality se nachazi pfiroda a rybnik Muridk a na severni ¢asti se nachdzi centrum v
ptijemné dochazkové vzdalenosti. Z mého osobniho hlediska je jediny problém ruch
od silnice z Ceskych Bud&ovic na Tyn nad Vltavou, kde se byty nachazeji v

nedostatecné vzdalenosti, ale kazdy ma jiné naroky.

47



Nejvice vyhledavanou lokalitou je centrum mésta, kde primérna cena za m2 ¢ini
55 378 K¢ V dobé analyzy se nabizelo 17 bytd. Nejvice bytd najdeme Pod
Panoramou. V centru meésta se nachazi veSkera obcanska vybavenost. (Skolky, Skoly,

autobusové zastavky, pamatky, potraviny, lazné, restaurace).

Nejlevng;jsi lokalitou v analyze byla U Malého Hvézdare, kde jsem za sledovanou
dobu zaznamenal 8 nabizenych bytd. Lokalita se nachazi v blizkosti centra. Divodem
nizkych cen je stav nabizenych bytd. Primérna cena v lokalit¢ U Malého Hvézdare

byla 41 463 K&/m2.

Z tabulky 8 vyplyva (Seznam tabulek — Tabulka 8), ze nejdrazsi lokalitou
rodinnych domi je centrum mésta, kde jsem za dobu analyzy sledoval 24 nabizenych
domu a jejich primérna cena je 60 683 K¢&/m2. Dalsi lokality, byly cenove velice
podobné, ale nejlevnéjsi domy se objevily v lokalité Pod Hurkou, kde je primérna
cena za rodinny dum 44 139 K¢/m2. Ceny rodinnych domti v danych lokalitach jsou
opét velice zkreslené a ovlivnény zejména stavem a velikosti pozemku. Priméme si
za analyzovanou dobu portidite rodinny dim o velikosti uZzitné plochy 206 m2 a
velikosti pozemku 1 094 m2 za cenu 54 889 K¢&/m2. Dle mé osobni znalosti se vSak
nejdraz§i nemovitosti nachazeji v oblasti ulice Na Ctvrtkach a v oblasti Kiesin, kde
najdeme nejmoderné;jsi vily postavené z nejluxusnéjsich materiali, kde se v minulosti
mimo muj ¢asovy horizont analyzy prodavala nemovitost s celkovou cenou pies 200
000 000 K¢. V této lokalité najdeme domovy znamych mezinarodnich sportovci, ¢i

vlivnych politicky exponovanych osob.

Tabulka 10 (Seznam tabulek — Tabulka 10) znazoriuje ceny stavebnich pozemka
ve vybranych lokalitach. Nejvice nabizenych pozemkt jsem zaznamenal v lokalité U
Velkého Hvézdare, celkem 15 pozemku. V této lokalit€ byla cena velice priméma a
¢inila 2 705 K¢&/m2. Nejdrazsi lokalitou se v mé analyze stala lokalita Pod Hirkou,
kde jsem zaznamenal 13 nabizenych pozemkt s prumérnou cenou 3 469 K¢&/m2.
Lokalita Pod Hurkou nabizi spolecné se Zamostim nejvétsi prostor na rozsireni
budouci zastavby meésta, momentalné je zde dostatek prostoru pro stavbu novych
rodinnych a bytovych domii. Naopak nejlevnéjsi lokalitou je Zamosti, kde jsem

zaznamenal 9 nabizenych stavebnich pozemku. Zamosti je nejvice vzdalenou
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3.3

lokalitou od centra mésta. Analyzované pozemky se nachézeji nejvice mimo centrum,
a také dané lokalit¢ odpovida primeérna cena, ktera Cini 2 640 K¢&/m2. Jako u vSech
nemovitosti je potfeba zohlednit Casovy interval mé analyzy, ktera mize dané ceny
zkreslit. Dle mého nézoru jsou ceny v§ech nemovitosti na Hluboké nad Vltavou co se

tycCe lokalit velice podobné.

Vyvoj cen

Meésto Hluboka nad Vitavou podle mé patii mezi nejdrazsi a nejznamejsi meésto své
velikosti. Mésto Hluboka nad Vltavou zazilo obrovsky nartst ceny v roce 2017 od té
doby se ceny nemovitosti na Hluboké zvySuji nezastavitelnou rychlosti. Vzhledem
k dnesni situaci, kdy je po celé republice velika poptavka, ale nedostacujici nabidka,

tak ceny budou stoupat nadale.

Dnes je vysoka poptavka a nizka nabidka problém po celé republice a tento fakt cenu
zvysuje po celé uzemi republiky. V roce 2017 se na Hlubokou zacali st¢hovat majetni
lidé z Ceskych Bud&ovic, z divodu poklesu nabidky nemovitosti v Ceskych
Budgjovicich alidé se zacali stéhovat do okoli, tohle je také diivod obrovského nartstu
ceny vroce 2017 a zvySeni z4jmu bydlet na Hluboké. Dnes bydlet na Hluboké
predstavuje prestiz a hodné lidi by se chtélo na Hlubokou ptestéhovat. V roce 2018 si
této zmeény vSimli rizni podnikatelé a developefi, ktefi nakoupili vSemozné
nemovitosti na Hluboké a udélali dobfe, protoze dnes maji nemovitosti obrovskou
cenu.

V posledni fadé jsem zjiStoval, zda se ceny né&ak zmenili v dob& krize
zpusobenou virem Covid-19. Krize nebyla zptsobena virem, nybrz nafizena opatien,
které zapfiCinili ekonomickou krizi. Ocekaval jsem, ze se velice rapidné snizi
poptavka a ceny nemovitosti klesnou nebo prestanou stoupat a zdstanou stabilni.
Zadna takova véc se nestala a ceny nemovitosti stoupaji potad stejng, otazkou je, jak
dlouho tato krize bude trvat, protoze pokud bude trvat jesté nékolik let, urcité se na

cenach nemovitosti brzy projevi.
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4. Zavér

Po ukonceni studia na stfedni zeméd¢lské skole, jsem chtél jit ve §lépéjich svého otce,
a proto jsem si vybral obor Pfevody nemovitosti. Tento obor mé velice zaujal a chtél
jsem v tomto oboru ziskat co nejvice potfebnych informaci, které bych mohl predat
Ctenafiim téhle prace.

Téma mé bakalarské prace byla analyza trhu nemovitosti ve mésté Hluboka nad
Vltavou. Nejvice jsem se zaméfil na rizné faktory, které ovliviiovali cenu na trhu, a
také vyvoj cen za nékolik predeslych let, kde jsem zjistil vSechny potiebné informace.
Dale jsem analyzoval ceny v prub&hu pandemie Covid-19, kde jsem ale nenasel zadné
obrovské zmény v cenach nemovitosti a dale se danou problematikou nezabyval.
Nejdrive jsem se chtél zaméfit pouze na rodinné domy, bohuzel rodinnych domu byl
prodej nedostatecny, a tak jsem musel rozsifit svoji analyzu také na stavebni pozemky
a byty. Diky velice malé nabidce jsem nemél dostateCny pocet informaci, a tak jsem
vyuzil program adol.cz, ktery mi vyrazné pomohl se srovnanim a urceni prodejni i
odhadni ceny. Ceny se od roku 2017 zazili obrovskym boom a stoupaji o obrovska
procenta. Pravé v letech 2020 az 2021 jsem ocekaval pokles ¢i ustaleni ceny diky
pandemii, ale pandemie trh nemovitosti na Hluboké nad Vltavou vibec neovlivnila.
Pokud tato pandemie bude pokracovat dale a zptisobi vétsi ekonomickou krizi, urcité
to bude mit dopad i na trh s nemovitostmi.

Ve vétsiné mést plati pravidlo: ,, Cim blize centru mésta, tim drazsi nemovitost “.
Na Hluboké nad Vltavou to plati pouze u okolnich obci, ale samotné mésto se timto
pravidlem nefidi. Lidé v dnesni dobé davaji prednost klidnéjsim mistim v pfirodé
s vyhledem, jako je napiiklad oblast ulice Na Ctvrtkach, kde je nadherny vyhled na
zamek Hluboka, a také dostateCny klid. V dnesni dobé vlastni skoro kazda rodina
automobil, a tak radéji daji prednost klidu, pied rusnym centrem, kam si mohou dojet

automobilem ¢i autobusem.
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Seznam tabulek

Tabulka 1 — Seznam analyzovanych bytu (vlastni)
CENA | VELIKOS | PODLAZ | DISPOZIC | BUDOV VLASTNICT
ULICE CENA . STAV .
ZA m? T i E A Vi
Palackého 2 15'?(:000 42 157 K¢ 51 m? 1 2+1 Cihlova Velmi dobry Osobni
Flignerova 2 65'?(:000 41 406 K¢ 64 m? 4 2+1 Panelova | Velmidobry Druzstevni
Masarykova [ 2990000 | 15113y 71 me 1 34k Cihlové | Velmidobry | Drusstevni
ulice Ké
Maf”r!:m’a 2 99'2:000 46000KE [ 65m? 2 34kk Cihlova | Velmidobry | Drusstevni
Masj”rzgo"a 3 25&000 45775k | 712 1 3+kk Cihlové | Velmidobry | Drusstevni
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Masljirz(le(ova 3 25;)6000 45 775 K¢ 71 m? 3+kk Cihlova Velmi dobry Druzstevni
B. Némcové 2 lsl?éOOO 42 157 K¢ 51 m? 2+1 Cihlova Velmi dobry Osobni
2 840000
Flignerova ke 45 806 62 m? 2+1 Cihlova Velmi dobry Osobni
Fugnerova 2 22;36000 34277 K¢ 65 m? 3+1 Panelova | Velmidobry Druzstevni
2150 000
Palackého ke 42 157 K¢ 51 m? 2+1 Cihlova Velmi dobry Osobni
Palackého 2 BOl?éOOO 45902 K¢ 61 m? 2+1 Cihlova Velmi dobry Osobni
2150 000
B. Némcové ke 42 157 K¢ 51 m? 2+1 Cihlova Dobry Osobni
Flignerova 3 328,000 51200 K¢ 65 m? 3+1 Panelova Po . Osobni
K¢ rekonstrukci
3128 000 P
Flignerova Y 48 123 K¢ 65 m? 3+1 Panelova ° . Osobni
K¢ rekonstrukci
Masarykova 3 30&000 61111 K¢ 54 m? 2+kk Cihlova Novostavba Osobni
Masarykova 3 30&000 61111 K¢ 54 m? 2+kk Cihlova Novostavba Osobni
Lesni 3 19;6000 59 241 K¢ 54 m? 2+kk Skel:tov Novostavba Osobni
Lesni 3 29;)6000 60 926 K¢ 54 m? 3+kk Skel;tov Novostavba Osobni
5590 000 103 519 Skelet
Lesni . N 54 m? 4+kk € ? o Novostavba Osobni
K¢ K¢ a
Lesni 3 19;96000 59 241 K¢ 54 m? 2+kk Skel;tov Novostavba Osobni
Lesni 3 29;)6000 55763 K¢ 59 m? 3+kk Skel:tov Novostavba Osobni
Masarykova 3 30&000 61111 K¢ 54 m? 2+kk Cihlova Novostavba Osobni
2228000
Fugnerova ke 34277 K¢ 65 m? 3+1 Panelova | Velmidobry Druzstevni
Flignerova 2 65;)6000 41 406 K¢ 64 m? 2+1 Panelova | Velmidobry Druzstevni
Nerudova 2 521,000 36 014 K¢ 70 m? 3+1 Panelova Pred . Druzstevni
K¢ rekonstrukci
Masarykova 3 lol?éOOO 59 615 K¢ 52 m? 1+1 Smisena Dobry Druzstevni
Fugnerova 2 521,000 36 014 K¢ 70 m? 3+1 Panelova Pred . Druzstevni
K¢ rekonstrukci
Husova 4 49&000 81636 K¢ 55 m? 2+kk Cihlova Velmi dobry Osobni
Munickd 6 55;)6000 96 324 K¢ 68 m? 3+kk Cihlova Novostavba Osobni
Munickd 3 95;)6000 79 000 K¢ 50 m? 2+kk Cihlova Novostavba Osobni
Munickd 6 55;)6000 96 324 K¢ 68 m? 3+kk Cihlova Novostavba Osobni
Munickd 3 95;)6000 79 000 K¢ 50 m? 2+kk Cihlova Novostavba Osobni
Masarykova 4 39&000 74 407 K¢ 59 m? 2+kk Cihlova Velmi dobry Osobni
Tresnovka 4 65;)6000 80172 K¢ 58 m? 2+kk Cihlova Ve vystavbé Osobni
4750 000
Tresnovka ke 79 167 K¢ 60 m? 2+kk Cihlova Ve vystavbé Osobni
Tresnovka > lll?éOOO 85 170 K¢ 60 m? 2+kk Cihlova Ve vystavbé Osobni
4 850 000
Tresnovka ke 83621 K¢ 58 m? 2+kk Cihlova Ve vystavbé Osobni
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Husova 4 39!?6000 79K8618 55 m? 4 | 2+kk Cihlova Velmi dobry Osobni |
Promer 3503474 | 59426 58.9 m?2
K& K& o

Tabulka 2- Piehled analyzovanych bytu dle dispozice (vlastni)

Dispozice cena zam? | pocet byt
2+1/2+kk 62 098 K¢ 22
1+1 59 615 K¢ 1
3+1/3+kk 52 065 K¢ 14
4+kk 103 519 K¢ 1
celkem 38

Tabulka 3- Prehled analyzovanych bytu dle stavu (vlastni)

Stav cena za m? | poéet byt
Velmi dobry 49 474 K& 15
Novostavby 72 723 K¢ 12

Po rekonstrukci 49 662 K¢ 2
Pred rekonstrukci | 36014 K¢ 2

Dobry 47 976 K¢ 3

Ve vystavbé 82 033 K¢ 4

Tabulka 4- Prehled dle lokalit (vlastni)

Cast mésta Cenazam? | POCET BYTU
Centrum 55 378 K¢ 17
U Munického rybnika 87 662 K¢ 4
U Malého Hvézdare 41463 K¢ 8
U Velkého Hvézdare 74 885 K¢ 9

Tabulka 5- Prehled cen dle vlastnictvi (vlastni)

Vlastnictvi CENA ZA m? | POCET BYTU
Druzstevni 42 061 K¢ 12
Osobni 67 437 K¢ 26
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Tabulka 6- Seznam analyzovanych rodinnych domu (vlastni)

CENA |UZITNA|  PL. Typ

ULICE CENA ZAm?| PL. |POZEMKU |[Budova| domu Stav Poloha
U Parku 7 199 000 K¢ 39'3:94 180 m? 607 m? Cihlova Ptizemni | Novostavba | Samostatny
. 26108 N 2 . . , . . .
Masarykova 4960 500 K¢ Ke 190 m 500 m Cihlova Patrovy | Velmidobry | Samostatny
. 63942 . . , . ,
Masarykova 17 520 000 K¢ ke 274 m? 1494 m? Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
Y e . 85811 N 2 . . - . . ,
Treboriska 6 350 000 K¢ ke 74 m 1340m Cihlova PFizemni Dobry Samostatny
Y Y 23300 . . - . . . ,
KFfesinska 6990 000 K¢ Ke 300 m? 832 m? Cihlova Pfizemni | Velmi dobry | Samostatny
.. Y 49 967 N 2 . . , . . .
Zizkova 14 990 000 K¢ Ke 300 m 1308 m Cihlova Patrovy | Velmidobry | Samostatny
. 45892 N 2 . . , ,
Masarykova 8490 000 K¢ Ke 185 m 768 m Cihlova Patrovy Novostavba | Samostatny
vx Y 65 034 N 2 . . , . ,
Nad Parkovistém 17 234 000 K& Ke 265 m 1503 m Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
. 84900 N 2 . . , ,
Masarykova 8490 000 K¢ Ke 100 m 500 m Cihlova Patrovy Novostavba | Samostatny
.., . 38 846 T » . . . ,
Zitnd 10 100 000 K¢ ke 260 m? 1136m? Dfevénd Ptizemni | Velmidobry | Samostatny
v Y 66 892 N 2 . . , . ,
Nad Parkovistém 16 723 100 K¢ Ke 250 m 1507 m Cihlova Patrovy Projekt Samostatny

. 45429 . . - . . . X ,

Masarykova 7 950 000 K¢ K& 175 m? 777 m? Cihlova Ptizemni | Velmidobry Radovy
N Y 47 468 N 2 . . - . ,
Karla Capka 7 500 000 K¢ Ke 158 m 979 m Cihlova Pfizemni | Novostavba | Samostatny
. 91909 T » . . ,
Masarykova 10 110 000 K¢ K& 110 m? 1266 m? Drevéna Prizemni Projekt Samostatny
v Y 20444 N 2 — - . . .
Nad Parkovistém 3066 666 K¢ Ke 150 m 900 m Smisena PFizemni Dobry Samostatny
. 40 856 . . - . ,
Masarykova 10 500 000 K¢ Ke 257 m? 896 m? Cihlova Pfizemni | Novostavba | Samostatny
. 76 903 N 2 T - . . ,
Masarykova 11 996 800 K¢ Ke 156 m 1266 m Drevéna Prizemni Projekt Samostatny
. 42450 N 2 . . , ,
Masarykova 8490 000 K¢ Ke 200 m 668 m Cihlova Patrovy Novostavba | Samostatny
. Y 58214 N 2 . . - . . . .
Na Vyhlidce 16 300 000 K¢ Ke 280 m 611 m Cihlova Pfizemni | Velmi Dobry | Samostatny
s . 33701 N 2 — , . .
Dvordkova 5190 000 K¢ Ke 154 m 819 m Smisend Patrovy Dobry Samostatny
. 72 240 T - . . ,
Masarykova 9174514 K¢ K& 127 m? 821 m? Drevéna Pfizemni Projekt Samostatny
. 33292 N 2 . . - . ,
Masarykova 7 990 000 K¢ Ke 240 m 668 m Cihlova Pfizemni | Novostavba | Samostatny
- . 50952 . . , . M ,
Havlickova 7 490 000 K¢ ke 147 m? 611 m? Cihlova Patrovy | Ve vystavbé | Samostatny
. 66 221 N 2 T - . . ,
Masarykova 14 303 700 K¢ Ke 216 m 1489 m Drevéna Prizemni Projekt Samostatny
. 64 199 T , . ,
Masarykova 14 508 900 K¢ K& 226 m? 1503 m? Drevéna Patrovy Projekt Samostatny
S . 26161 N 2 . . , . . .
Praiskd 7 299 000 K¢ Ke 279 m 880 m Cihlova Patrovy | Velmidobry | Samostatny
o . 44 857 . . , ,
Zitnd 10990 000 K¢ K& 245 m? 809 m? Cihlova Patrovy | Novostavba | Samostatny
v Y 74568 N 2 T - . . ,
Nad Parkovistém 9470 194 K¢ Ke 127 m 901 m Dfevéna PFizemni Projekt Samostatny
v Y 64 199 N 2 T - . . ,
Nad Parkovistém 14 508 900 K¢ Ke 226 m 1503 m Dfevéna PFizemni Projekt Samostatny
v Y 66 221 N 2 T - . . ,
Nad Parkovistém 14303 700 K¢ Ke 216 m 1489 m Dfevéna PFizemni Projekt Samostatny
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Lesni 12 480 000 K¢ 43K1(:83 289 m? 1000 m? Cihlova Ptizemni | Novostavba | Samostatny
.| 30000 5 5 L L ,
Smetanova 7 500 000 K¢ K& 250 m 900 m Cihlova Pfizemni | Novostavba | Samostatny
S Y 48 713 . . , . , ,
Zitnd 9 499 000 K¢ ke 195 m? 768 m? Cihlova Patrovy | Velmidobry | Samostatny
s . | 69509 5 5 L . ) ,
Nad Parkovistém 14 457 800 K¢ Ke 208 m 1266 m Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
R Y 64 143 . . , . ,
Nad Parkovistém 16 998 000 K¢ ke 265 m? 1503 m? Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
s .| 71301 5 5 L . ) ,
Nad Parkovistém 15543 700 K¢ ke 218 m 1489 m Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
N 63942 . . o . . ,
Masarykova 17 520 000 K¢ ke 274 m? 1494 m? Cihlova Ptizemni Projekt Samostatny
. | 65034 5 5 L .. . ) ,
Masarykova 17 234 000 K¢ Ke 265 m 1503 m Cihlova PFizemni Projekt Samostatny
57 960 P
Na Vyhlidce 14 490 000 K¢ . 250 m? 611 m? Cihlova Patrovy © . | Samostatny
Ke rekonstrukci
Masarykova 16 723 100 K¢ 66&92 250 m? 1507 m? Cihlova Patrovy Projekt Samostatny
Na Vyhlidce 14 700 000 K¢ >8 SVOO 250 m? 611 m? Cihlova Patrovy Po ) V bloku
Ke rekonstrukci
N 11 398 404 K¢ | 54 889
Prumer 9 206 m?
ume K& 1094 m?

Tabulka 7- Piehled analyzovanych domi dle stavu (vlastni)

Stav RD cenazam?2 | celkem
VD 39592 K¢ 8
Novostavba 45 289 K¢ 10
Dobry 40 100 K¢ 3
Projekt/Ve vystavbé | 68 006 K¢ 18
Po rekonstrukci 58 380 K¢ 2

Tabulka 8- Prehled cen RD dle urcenych lokalit (vlastni)

Tabulka 9- Seznam analyzovanych stavebnich pozemki (vlastni)

Cast mésta cena za m? | Pocet RD
Centrum 60 683 K¢ 24
Pod Harkou 44 139 K¢ 3
Zamosti 47 327 K¢ 9
U Velkého Hvézdare | 45 399 K¢ 4

ULICE CENA CENA ZA m? VELIKOST
Selska pole 3500 000 K¢ 2047 Ke 1710 m?
Zizkova 3800 000 K¢ 2941 Ke 1292 m?
Masarykova 3100 000 K¢ 1824 K¢ 1700 m?
Selska pole 3100 000 K¢ 1824 K¢ 1700 m?
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Masarykova 3100 000 K¢ 1824 K¢ 1700 m?
Selska pole 3100 000 K¢ 1824 K¢ 1700 m?
Masarykova 2 700 000 K¢ 2 250 K¢ 1200 m?
Hluboka nad Vitavou 3957 000 K¢ 3000 K¢ 1319 m?
Hluboka nad Vitavou 4494 000 K¢ 3000 K¢ 1498 m?
Nad Parkovistém 4490 000 K¢ 4067 K¢ 1104 m?
Nad Parkovistém 4350 000 K¢ 3940 K¢ 1104 m?
Nad Parkovistém 4350 000 K¢ 3940 K¢ 1104 m?
Masarykova 4959 900 K¢ 3300 K¢ 1503 m?
Masarykova 4926 900 K¢ 3300 K¢ 1493 m?
Masarykova 4936 800 K¢ 3300 K¢ 1496 m?
Masarykova 4913 700 K¢ 3300 K¢ 1489 m?
Masarykova 4930200 K¢ 3300 K¢ 1494 m?
Masarykova 4177 800 K¢ 3300 K¢ 1266 m?
Masarykova 4715 700 K¢ 3300 K¢ 1429 m?
Masarykova 4973 100 K¢ 3300 K¢ 1507 m?
Nad Parkovistém 4959 900 K¢ 3300 K¢ 1503 m?
Nad Parkovistém 4926 900 K¢ 3300 K¢ 1493 m?
Nad Parkovistém 4936 800 K¢ 3300 K¢ 1496 m?
Nad Parkovistém 4913 700 K¢ 3300 K¢ 1489 m?
Nad Parkovistém 4930200 K¢ 3300 K¢ 1494 m?
Nad Parkovistém 4177 800 K¢ 3300 K¢ 1266 m?
Nad Parkovistém 4715 700 K¢ 3300 K¢ 1429 m?
Nad Parkovistém 4973 100 K¢ 3300 K¢ 1507 m?
Nad Parkovistém 8500 000 K¢ 5000 K¢ 1700 m?
Nad Parkovistém 1750 000 K¢ 1750 K¢ 1000 m?
Masarykova 3182 000 K¢ 2 000 K¢ 1591 m?
Masarykova 3182 000 K¢ 2 000 K¢ 1591 m?
Zizkova 3800 000 K¢ 2941 K¢ 1292 m?
Zizkova 3800 000 K¢ 2941 K¢ 1292 m?
Selska pole 3800 000 K¢ 2222 K¢ 1710 m?
Masarykova 3800 000 K¢ 2222 K¢ 1710 m?
Masarykova 3500 000 K¢ 2 059 K¢ 1700 m?
Primér 4227 654 K¢ 2930 K¢ 1443 m?

Tabulka 10- Prehled cen st. pozemkii dle uréenych lokalit (vlastni)

Cast mésta cena za m2 | pocet pozemku
Zamosti 2 640 K¢ 9
Pod Hurkou 3469 K¢ 13
U Velkého Hvézdare | 2 705 K¢ 15
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