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Abstrakt

Bakalaiska prace Vyvoj cen nemovitosti Vv méstské ¢asti Praha 22 od roku 2006 se
zabyva analyzou cen stavebnich pozemkii, byt a rodinnych domt v oblasti lezici na
vychodnim okraji Prahy. Blize popisuje okolni vlivy v tzemi, udélosti jednotlivych
let a dalsi faktory pisobici na cenu nemovitosti. Zakladni udaje Cerpa z odborné
literatury a statistickych roenek Ceského statistického ufadu, aby byla zarudena jeji
objektivnost. Pro usnadnéni vypocti ufedni ceny vyuziva ocenovaciho programu
NEMExpress AC. Piinos prace spociva v grafickych vystupech, ve kterych se lze
jednoduSe orientovat a v kladeném dlirazu na srozumitelnost textové casti. Po
prostudovani prace bude Ctenai schopen odpoveédét na zakladni otazky tykajici se
realitniho trhu a zaroven by mél ziskat piehled o vyvoji cen v daném uzemi od roku

2006 do roku 2012.

Klicova slova

Katastr nemovitosti, nemovitost, ocefiovaci vyhlaska, Uhiinéves, ceny nemovitosti,

cenove indexy.

Abstract

Bachelor labor Development of prices of real estate in Prague 22 since 2006 focuses
on the analysis of construction land, apartments and houses in the area lying on the
eastern suburb of Prague. The labor describes details of the influences on the area,
describes events of each year since 2006 and other factors affecting the price of real
estate. Basic data are taken from the literature and statistical yearbooks of the Czech
Statistical Office, in order to ensure its objectivity. To facilitate calculations is used
pricing program NEMEXxpress AC. Contribution of the work lies in the graphical
output in which you can easily navigate and the emphasis is on understanding the
text. After studying the labor the reader will be able to answer basic questions about
the real estate market and will be expected to get an overview of the development of

prices in the area from 2006 to 2012.
Key words

Land Register, real estate, rating bill, Uhrineves, prices of real estate, prices indices
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1. Uvod

Jiz od nepaméti je bydleni otazkou spoleCenské prestize. V prvopocatcich lidstva se
za obydli dal povazovat pouhy skalni pievis, ktery chranil ¢lovéka pted nepiizni
pocasi. Srostouci inteligenci dokéazali lidé budovat skromné pftistiesky, pozdéji
bydleni. V ur€ité fazi zivota se ¢loveék rozhoduje, zda-li ma investovat do koupé
nemovitosti ¢i zhstat v podnajmu. A pokud se rozhodne pofidit nemovitost, je
vhodnéjsi kopit byt nebo dim? Pted rekonstrukci nebo az po ni? Na klidném misté u
lesa nebo v piiméstské aglomeraci s dobrou dopravni dostupnosti? Kazdy ma na tyto

otazky jiné odpovédi.

Nemovitost je vSak v dnesni dobé i pfedmétem podnikatelského zdméru jako vhodné
misto pro investovani penéz. Jedinci, ale i velké nadnarodni firmy, kupuji mnozstvi
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nemovitosti, protoze v&ii v jejich hodnotu.

Nemovitost v§ak neni jen budova samotna. Nemovitosti se rozumi i pozemek, neboli
kus zemé, ktery je urcen svoji polohou a méa svého majitele. Lidé, kteii ziskaji dim
v ramci dédického fizeni si jeho dulezitost ne vzdy uvédomuji. Je to praveé pozemek,
jeho poloha, ptidni vlastnosti a dalsi faktory, které zasadné ovliviiuji vyslednou cenu

budovy.

Kazdy netouzi po velkém domu a pocetné rodiné. Nékomu posta¢i maly byt
uprostied viru velkomeésta. Jiny se zase spokoji s mensim bytem na okraji méstské

zastavby. Pro kazdého dnes nabizi realitnich trh nespocet moznosti.

Vybér nemovitosti je vhodné konzultovat s odbornikem, ktery dokéze nalézt feSeni
i budouci starosti, které nemusi byt v prvopocatku laikovi ziejmé. V Ceské republice
se poradenstvim v oblasti nemovitosti zabyvaji jak realitni kanceléfe, tak jedinci

podnikajici jako osoba samostatné vydélené ¢inna.

Ekonomicka krize, kterd na Spojené staty americké dolehla jiz koncem roku 2007 a
do Evropy se dostala v roce 2008 méla za nasledek, Ze ceny nemovitosti jiz nerostly
tak zavratnou rychlosti jako v minulosti, ale dostavaly se do recese. Developeii

razem méli problémy s prodejnosti svych projektd a prazdnych nemovitosti bylo



stale vice. Mnoho projekti bylo zastaveno, jiné skonéily ve ztraté. Néktefi z nich

I zkrachovali. A kone¢né cely obor stavebnictvi zazival a dodnes zaziva tézké Casy.

2. Cile prace a metodika

2.1 Cile prace

Cilem prace je kompletni zmapovani vyvoje cen nemovitosti v méstské ¢asti Praha
22 vpribéhu let 2006 — 2012. Duraz je kladen na rozristajici se meéstskou
aglomeraci v kombinaci s ptvodni zastavbou. Prace zhodnoti dopad globalni
ekonomické krize na ceny nemovitosti v této lokalité. I pfes omezenou lokalitu je
tato problematika velmi obsahla, proto se prace zaméfuje pouze na vyvoj cen

stavebnich pozemk, bytii a rodinnych dom1.

2.2 Metodika

Na zaklad¢ odborné literatury zmapovat vyvoj cen nemovitosti v dané lokalité.
Vyuzit zejména udajii z Ceského statistického titadu, zdkona &. 151/1997 Sb. (zdkon
0 ocenovani majetku) a odbornych casopisii. Provést jejich analyzu a na jejim

zéklad¢ se pokusit odhadnout budouci vyvoj cen.



3. Vymezeni zakladnich pojmi

3.1 Nemovitost, pozemek, stavba

Prvni zminka o nemovitosti se nachdzi v zékonu ¢. 141/1950 Sb. (obcansky zakonik)
,»Pozemky a stavby, s vyjimkou staveb docasnych, jsou véci nemovité.“ Pozdéji byla
nemovitd véc definovana predpisu ¢. 40/1964 Sb. (obCansky zakonik ) v § 119

odstavec 2, jako pozemek a stavba spojena se zemi pevnym zakladem.

Pozemek miizeme chipat jako néco, co nelze vyrobit a je dano piirodnimi
podminkami. Pozemek nelze spotiebovat. Pozemky jsou evidovany Ceskym ufadem
zeméméficskym a katastralnim v podobé parcel, jsou oznaceny parcelnim ¢islem
a jsou polohové a geometricky ureny. Pozemkem muze byt jakakoli ¢ast zemského
povrchu, tfeba 1 pokryta vodou. Hodnota pozemk je dana schopnosti piinaset svym
majitelim uzitek. At jiz jde o pozemek stavebni, zemédélsky, lesnicky nebo jiny
(Katastralni zdakon ¢. 344/1992 Sb.). Druhy pozemk, ve smyslu ocenéni uvadi zakon

o ocenlovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

Stavbou se rozumi dokonceny, nebo rozestavény objekt spojeny se zemi pevnym
zakladem. Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. definuje: ,,Stavbou se rozumi veskerd
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich
stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na

‘

ucel vyuziti a dobu trvani.“ Stavba je produktem lidské Cinnosti, nevznika sama
0 sobé, na rozdil od pozemkl. Ke svému vzniku vSak pozemek nutné potiebuje, aby
se mohla svymi zadklady k nému spojit. Dusek (2010) pripousti, ze stavba muze
vzniknout vyjimecné i na jiné stavb€. Determinujicim faktorem pro vznik takové
stavby je Zivotnost té ptivodni. Stavbu nelze libovolné pfemistovat. Stavby maji
omezenou zivotnost, ktera je uréena fadou faktord. Zejména jde o jejich technickou
kvalitu a ekonomickou vyuzitelnost. V piipadé docasnych staveb lze Zivotnost uméle

zkratit.
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3.2 Katastr nemovitosti

Vzorem pro vznik Katastru nemovitosti byl stabilni katastr, jenz vznikal v poloviné
19. stoleti, s rostouci potiebou habsburského statniho aparatu zvysit piijmy plynouci
z dani, coz predpokladalo podchytit v§echny potencialni platce, stanovit rozsah jejich
majetku a uréit vys$i dané (Briina et. al., 2005). Transformaci pravniho fadu 1. ledna
1993 doslo ke ziizeni katastru nemovitosti, ¢imz doslo ke zméné¢ diive fungujicich

zakonu a k jejich novelizaci (Braddc et Fiala, 2004).

Dle zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky je katastr soubor
idajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych

vécnych prév k nemovitostem.

Katastr nemovitosti (dale jen KN) poskytuje podklady pro danové a poplatkové
ucely, slouzi k ochrané prav vlastnikii nemovitosti, ochran¢ Zzivotniho prostiedi
a dalSich ¢innosti. Dnes$ni katastr spojuje veskeré mapové podklady, tedy souc¢asnou
evidenci stou historickou. V ramci digitalizace katastralnich map probiha jejich
prevadéni do elektronické podoby, ve které je vSe evidovano pro snazsi vyhledavani
tzv. princip verejnosti. Coz znamena moznost kazdého c¢lovéka nahlizet nebo si
poridit opisy ¢i vypisy. Soucasné je vSak povinen dodrZovat zadsady zajiSt'ujici
ochranu osobnich tdaji, jelikoz vypis z KN obsahuje udaje o fyzickych osobach.
Druhou vlastnosti je intabulaéni princip zajistujici, Ze vSechny smluvni pievody
nemovitosti a prava, které jsou predmétem katastru nemovitosti, vznikaji, méni se ¢i
zanikaji dnem vkladu prava nebo vymazu v Katastru nemovitosti s u¢inky ke dni

podani navrhu (Dusek, 2010).

V KN nejsou evidovany drobné stavby urcené v Katastralnim zédkoné § 27 pismeno
m) ,,Drobnymi stavbami stavby s jednim nadzemnim podlazZim, pokud jejich
zastavenda plocha nepresahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, které pini doplikovou funkci ke
stavbé hlavni, a stavby na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouZici
K zajistovani provozu lesnich Skolek nebo k provozovini myslivosti, pokud jejich
zastavenda plocha nepresahuje 30 m2 a vyska 5 m. Za drobné stavby se nepovazuji

stavby garazi, skladii horlavin a vybusnin, stavby pro civilni ochranu, pozdrni
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ochranu, stavby uranového prumyslu a jadernych zarizeni, sklady a skladky
nebezpecnych odpadii a stavby vodnich deél. *

AN B I 2 25 2 4

Koordinaci katastralnich Gifadti ma na starosti Cesky ufad zeméméFicsky a katastralni
se sidlem v Praze 8, ktery je zaroven podfizen ministerstvu zemédé€lstvi. Vzhledem
K napjatym finanénim rozpoctim se pocet Kkatastralnich pracovist snizuje.
V soucasnosti jich existuje 103 (CUZK, 2013). Grafické schéma resortu nalezeneme

Vv obr. €. 1
Organizacni schéma resortu Zemémeérictvi a katastru

Cesky afad zeméméricky a katastralni

Katantrblia ok ek s Vyzkumny ustav
a raimni ememericke
g Zeméméticky utad geodeticky, topograficky
ufady a katastralni inspektoraty =
(14) @ a kartograficky, v.v.i.

Obr. ¢&. 1 Struktura resortu ke dni 1.1.2013 Zdroj: CUZK

3.3 Vlastnické pravo

Uzitek  vyplyvajici znemovitosti je bezprostiedné¢ spojen s vlastnickym
pravem.(Bradac¢ et Fiala, 2004) uvadi, ze vlastnické pravo je jednim
(naptiklad pfi jeho omezeni vécnym bfemenem se po ukonceni vécného bfemena
doziti smrti doty¢ného obnovuje v neomezeném rozsahu, jako tomu bylo pied jeho
zavedenim). Zakladni Upravu vlastnictvi nalezneme jiz v obcanském zakoniku.
Soubor opravnéni, které ptislusi vlastnikovi nemovitosti jsou obvykle nazyvéany

vlastnicka triada.
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Vlastnik ma tedy:
1) pravo véci uzivat a pozivat jeji plody a uzitky
2) pravo s véci disponovat
3) pravo véc drzet

S vlastnictvim nemovitosti se vSak nepoji jen prava, ale i povinnosti. Pro ptiklad je
vlastnik nemovitosti dle Stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. § 125 povinen
uchovavat po celou dobu trvani stavby ovéfenou dokumentaci odpovidajici jejimu
skutecnému provedeni podle vydanych povoleni. Dal$i velmi dilezitou povinnosti je
platba dan€ z nemovitosti. Danl z nemovitosti se déli na dvé ¢asti. Prvni ¢ast je dan

Z pozemku, které jsou pro tuto potiebu rozdéleny do tii skupin dle zptisobu vyuziti.

V prvni skupiné jsou vinice, zahrady, chmelnice, ovocné sady, orna puda a jsou

ocenovany dle vyhlasky ¢. 287/2007 Sb. ministerstva zeméd¢lstvi.

Druhou skupinu tvoii pozemky hospodéiskych lesi a rybnikd. Ocenuji dle ceny

sev w1 g v oy . v 7 « 2
zjisténé zakonem o oceniovani majetku nebo ¢astkou 3,80 K¢&/m”.

Tteti skupinu tvofi pozemky ostatni pro které je jejich skute€nd vymeéra zakladem
dané. Dle jejich uréeni a polohy se pak zékladni sazba 1 K&m? nasobi riznym

koeficientem.

Druhou c¢asti dané znemovitosti je dan ze staveb. Tato dan se plati az po

zkolaudovani stavby.

Povinnosti vlastnika je velké mnozstvi. Jejich vyjmenovani by zabralo velkou ¢ast

prace, a proto bylo vybrano jen dvou ptikladl pro lepsi ndzornost.

3.4 Cena a hodnota

3.4.1 Cena

Vyraz cena je standartn€ pouZivan pro nabizenou, pozadovanou ¢i skute¢né
zaplacenou Castku. Cena neni totozna s hodnotou. Casto je determinovana
individualni hodnotou, kterou majitelé k nemovitosti dopliuji. V praxi se setkavame

s vice druhy cen. Jsou to zejména:
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a) Cena tredni

Nebo také administrativni ¢i zjiSténd. Je to cena, kterd se zjiStuje pomoci zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zédkon o
ocenovani majetku) a jeho provadéci vyhlasky. Cena ufedni ma zejména za cil
stanovit danovou spravedInost, tzn. aby zadny platce dané nebyl znevyhodnén vici
jinému. V piipadé pokusu o vyhnuti se placeni dané z pfevodu nemovitosti se taktéz
pouziva cena ufedni. Dan z pfevodu nemovitosti se totiz plati z kupni ceny pouze
pokud je tato cena vyssi nez cena ufedni. Pokud je niz$i, dan se vypocte z ceny
ufedni (Ort, 2007). Kupiikladu pokud by subjekt A prodal kupujicimu B dim
o rozloze 250m? za cenu 1Kg, stat by prisel pfi zji§téné cen& nemovitosti 2 mil. K¢&

0 rovnych 80 tis. K¢&.
b) Cena pofizovaci

Muzeme se setkat i s pojmem cena historickd. Nejcastéji se s ni setkdme v ucetni
evidenci. Je cenou, za kterou jsme nemovitost (véc) pofidili v dobé jejiho pofizeni.
U nemovitosti se pocitd cena v dob&é postaveni a neni u ni odpocitavano zadné

materidlni opotiebeni.
c¢) Cena reproduk¢ni

Nebo také reprodukéni pofizovaci, je cena, za kterou by bylo mozno poridit

porovnatelnou nemovitost (véc) v dob& ocenéni.
d) Cena obvykla

V soudnictvi se ji také fika obecna cena. Nékdy se mizeme setkat S pojmem trzni.
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku vSak definuje pojem cena obvykla jako
cenu, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v ur€itém misté a ¢ase na
volném trhu prodat nebo koupi ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti jeZ maji
na cenu vliv. Nezvazuji se mimotadné okolnosti, napt. prodej z divodu finanéni tisné

prodavajiciho apod. (Dusek, 2010).
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3.4.2 Hodnota

Hodnota vyjadiuje vztah véci nebo sluzeb které Ize na strané jedné prodat a na stran¢
druhé koupit. Stanovuje se odhadem. Zname vice druhti hodnot (vécna hodnota,
vynosova hodnota, atd.) a kazda z je jinak velika, proto je nutné definovat, jakou
hodnotu zjistujeme. Cilem znalce je urcit hodnotu co nejvice se blizici skutecné
dosazené cené¢. U nemovitosti, jakozto véci dlouhodobéjSiho charakteru, je typické

kolisani hodnoty v ¢ase (Bradac et. al., 2007).

3.5 Trh nemovitosti, subjekty

Trh miizeme chépat jako misto, kde se setkdva nabidka s poptavkou. Vzajemné zde
na sebe plsobi prodavajici a kupujici, coz vede (nebo by mélo vést) ke stanoveni
ceny. Trh je nejdokonalejsi dosud znamy regulator a stimulator ekonomického
rozvoje. Trh nemovitosti ma oproti jinym trhiim urcita specifika. Jednou z nich je
tzv. neelastickd zména, coz znamena nizkd moznost rychlé reakce na poptavku. Pii
zvySujici se poptadvce se nabidka nezvySuje tak rychle a je na ni patrné Casové
zpozdéni. Dal§im specifikem je fixni nabidka, kdy se ceny vyrazné meéni s velikosti
poptavky, ale nabidka se neméni. Trh nemovitosti 1ze rozd¢€lit na objekty, subjekty

a jejich vzajemné vztahy (Krames, 2009).
3.5.1 Nabidka - prodavajici

Je pojem vyjadiujici objem vyrobeného zbozi Ci sluzeb, které jsou uvedeny na trh a
je za né pozadovana urCitd cena. V piipadé nemovitosti je to objem dokoncenych
nebo volnych nemovitosti ur¢enych k prodeji.

3.5.2 Poptavka - kupujici

Poptavka urcuje objem zboZi ¢i sluzeb, které je kupujici ochoten koupit a cenu jakou
je ochoten za ni zaplatit. Pti zvySujici se cené zboZi (nemovitosti) poptavka vétSinou

klesa a naopak.
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3.5.3 Realitni makléri

Jsou to osoby, které ptisobi v roli prostiednika, soustied’uji na jednom misté nabidku
a poptavku po nemovitostech a svij zisk realizuji prostfednictvim provizi, které jim
jedna ze smluvnich stran zaplati (Dusek, 2010). Povinnosti kazdého realitniho
makléfe je vyborna znalost realitniho trhu a vSech pravnich pfedpisii s nim
souvisejicich. Pocet registrovanych realitnich makléta v roce 2010 byl 18 830 osob,
Coz bylo o 172 makléit méné nez v roce predchozim (CSU, 2011). Ne vsichni
registrovani vsSak v oboru fakticky pracuji a tuto svoji ¢innost provozuji. Dle
sledovani realitnich kancelafi se pocet aktivnich realitnich makléiti pohybuje kolem

¢isla 4000 subjektt (Boruvka, 2012).

3.5.4 Financni ustavy

vvvvvv

poskytuji tvéry pro financovani koupé, rekonstrukei ¢i stavbé nemovitosti. Dal§im
existujicim ustavem jsou hypotecni banky. Jejim hlavnim produktem jsou hypote¢ni
uvéry, které jsou specifickym typem uvéru. Tento Uvér musi byt vzdy zajiStén
zastavnim pravem k nemovitosti nachazejici se na izemi Ceské republiky. Neni zde
vSak podminkou ruceni financovanou nemovitosti, je mozno k ruceni pouzit objekt
jiny (Dusek, 2010). Piesna definice hypote¢niho Uvéru se nachdzi v zakoné
0 dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., v §28 odstavec 3: ,,Hypotecni uver je uver, jehoz
splaceni vcetné prislusenstvi je zajisteno zastavmim pravem k nemovitosti,
| rozestavené, kdyz pohledavka z wvéru neprevysuje dvojndsobek zastavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku prévnich
ucinki zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii [ze pohledavku
z hypotecniho uveru nebo jeji cdst pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich

zdstavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi. *

3.5.5 Stat

Jo 4

Neméné dilezitou roli na nemovitostnim trhu hraje stat, ktery vytvaii podminky, za

kterych trh funguje. Stat urcuje pravidla ochrany prav vSech zicastnénych stran. Pii
16



poruseni se pak poskozeny mize domahat svych prav prostfednictvim nezavislych
soudil. Jedno z nejvétsich ovlivitovani realitniho trhu se provadi skrz danovy systém.
Vybér dani z nemovitosti je totiz relativné konstantni, a to diky malé moznosti
dafiovych tnikd. Dalsim typem ovlivnéni jsou cenové regulace. V Ceské republice je
napt. ¢ast nemovitosti uréenych k bydleni regulovana maximalni vysi najemného.
V soucasnosti vSak dochazi k postupné deregulaci ndjemného. Pro zajimavost plna

deregulace v Praze zacala 1.1.2013 (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2012).

4. Metody ocefiovani nemovitosti

Ke zjisténi ceny nemovitosti se pouzivaji zejména 3 hlavni metody. Samostatnou
metodou je pak ocenéni nemovitosti podle cenového predpisu. Zjisténi ceny se
provadi na zékladé rGznych hledisek (naklady, vynosy a dalsi). Pfi hodnoceni
nemovitosti Ize uzit v§echny 3 metody nebo jejich kombinace a to v zavislosti na
povaze majetku a ucelu ocenéni. V praxi se neziidka vyuzivd vypocet vazeného
priméru z téchto metod. Pfi ocefiovani riiznych typd nemovitosti se aplikace riizné
metody vice ¢i méné lisi od trzni hodnoty nemovitosti. Naptiklad pfi ocenéni

komer¢niho objektu ma nejvétsi vahu vynosova metoda (Braddc, 2009).

4.1 Oceriovani nemovitosti podle cenového piedpisu

Vychozim ptedpisem je Piedpis €. 526/1990 Sb. (zédkon o cenach), ktery v §1,
odstavec 2 stanovi ,,Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

I3

b) zjisténd podle zvldstniho predpisu® k jinym viceliim nez k prodeji. *
Zvlastnim ptredpisem je v tomto piipadé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
a jeho provadéci vyhlasky.
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4.2 Nakladova metoda

Metoda zohlediiuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim ocenovaného
majetku. Ztéto hodnoty se pak odecitaji piipadné odpisy nebo vady vzniklé
fyzickym opotiebenim majetku, funkéni a ekonomické nedostatky, pokud jsou
méfitelné. Pifedpokladané néklady na realizaci stavby jsou odvozeny z nakladi na
novostavbu se stejnymi nebo podobnymi parametry a aplikaci srazky za opotiebeni

(Bradac, 2009). Pti vypoctu ceny nakladovou metodou Se vyuziva:
a) vychozi ceny staveb
b) doby Zivotnosti staveb
C) opotiebeni staveb
d) stanoveni ceny staveb s podstatnou vadou
a) vychozi cena staveb

Vychozi ceny staveb lze zjistit rizné presnymi metodami, pficemz plati, ze ¢im
pracnéjSi metoda, tim presn¢j$i. Nejpracnéjs§i metodou je individudlni cenova
kalkulace, kterd rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zdkladé typu
auziti na stavbé. Objem jednotlivych prvkid se pak nasobi cenou z katalogu
stavebnich praci. Tuto metodu lze uzit pouze v pripadech, kdy je pfesn¢ zpracovana
podrobna stavebni dokumentace a tato dokumentace souhlasi se skutecnosti.
Neziidka se totiZ stava, Ze dodavatel stavby zanese objemy materialii, které nebyly
pouzity. Néklady na jednotlivé prvky v sob& zahrnuji pifimé nédklady (material),
nepiimé (rezie). K této cené je nutné jeste piipocist zisk stavebnika a DPH. Dalsi
metodou zjisténi vychozi ceny staveb je polozkovy rozpocet. Je velmi podobna
predchozi metodé. Celkové naklady se rozepisi do 11ti hlav (nebo pismen A-K),
pricemz kazda obsahuje specifické polozky. Pro zjisténi vychozi ceny staveb se dale
vyuzivd metody agregovanych polozek a propocet ceny pomoci THU (technicko —

hospodatskych ukazateli).
b) doba Zivotnosti staveb
Zivotnost staveb vyrazné ovliviiuje odpodet ceny za jejich opotiebeni. Je to doba,

ktera uplyne od doby vzniku stavby po jeji zanik. Dilezitym ptfedpokladem je

provadéni pravidelnych udrzovacich oprav a jeji uzivani v souladu s povahou stavby.
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V praxi se mizeme Setkat s pojmy ptredpokladana Zzivotnost, zbytkova zivotnost,
objektivni zivotnost a ekonomické zivotnost. Ekonomicka Zivotnost byva zpravidla
kratSi nez technickd Zivotnost, avSak neni to podminkou. V trznim hospodaistvi
ekonomickym zdnikem rozumime dobu, kdy je vyhodné&jsi stavbu zbourat a na jejim
misté vybudovat novou, ktera nam bude ptinaset vyssi uzitek. At jiz z divodu nizsi

spotieby energii nebo nizsich nakladd na udrzbu.

Na stavbach lze nalézt prvky kratkodobé zivotnosti, u kterych se minimalné jednou
predpokladd vymeéna nebo jejich generalni rekonstrukce. Jsou to prvky s zivotnosti
do 100 let. Zejména jde o stfesni krytinu, podlahy, elektroinstalace, okna, dvefe,

apod.

Tabulkové hodnoty Zivotnosti staveb se v pribchu ¢asu méni. Naptiklad na pielomu
19. a 20. stoleti se Zivotnost obytného domu s velmi dobrym provedenim pohybovala
vrozmezi 150 — 300 let (Bradaic et Fiala, 2004). V soucasnosti plati vyhlaska
¢. 3/2008 Sbh., ktera hovoii: ,,Predpokladana Zivotnost pri bézné udrzbé cini
zpravidla u budov, hal, rodinnych domii, rekreacnich chalup a rekreacnich domkii se
zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let; u ostatnich

druhui konstrukci 80 let a méne.*

Lze se vsak setkat i se stavbou prestarlou. Tou se rozumi stavba ktera presahla
planovanou Zivotnost pro dany druh stavby. Tato situace vznikd mnohem castéji,
neZ by se na prvni pohled mohlo zdat. Dokonce u nés existuji stavby z nepalenych
cihel, které jsou starSi nez 200 let. Pfi ocenovani takovéto stavby se musi disledné
odhadnout jeji dalSi trvani. Pfi ocenovani takovéto stavby Se nejvice projevi

zkuSenosti a odbornost znalce (Bradac et Fiala, 2004).
¢) opotiebeni staveb

Uzivanim, ale i pouhym b&hem casu stavba postupné degraduje a tento jev nazyvame
opotiebeni. K vypoctu opotiebeni se uziva celé fady metod, pficemz nékteré jsou
zaroven presné€j$i. Ke klasickym metoddm vypoctu opotiebeni patii tzv. linearni
metoda predpokladajici pifimo Umérny rist opotiebeni v ¢ase. Tato metoda byla
nejvice pouzivana v dobé, kdy jesté nebyla vypocetni technika, jelikoz je pocetné
velmi jednoduchd. Dale zndme metodu kvadratickou a semikvadratickou. Druha
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jmenovand je doporuCovana pro objekty, které jsou, vzhledem ke svému stari

pomérné zachovalé.

Pfi vypoctu opotiebeni se musi dbat na ptfipadné nastavby a pfistavby, jelikoz ne
vzdy jsou takovéto objekty funkéné oddélitelné a tedy s dozitim hlavni stavby dojde
zpravidla k doziti i jeji pridavné casti. Pokud jsou funkéné oddélitelné, lze jejich

opotfebeni pocitat zv1ast’.

Analytické vypoéty piredpokladaji rozdé€leni stavby na jednotlivé konstrukce
avybaveni podle jejich podili a pocitaji s kazdym podilem zvlast. Vysledné
opotiebeni je pak vazenym primeérem celku a vahou jsou podily jednotlivych casti.
Tato metoda, spole¢né s linearni metodou, je uvedena v ocenovaci vyhlasce (Bradac

et. al., 2007).

d) stanoveni ceny staveb s podstatnou vadou

Podstatnou vadou se rozumi vada, ktera brani fadnému uzivani nemovitosti a je
nutné jeji odstranéni. Za podstatnou vadu mizeme oznacit naptiklad trhlinu v nosné
¢asti zdiva, kterd naruSuje statiku objektu. Pti vypoctu ceny se takovyto objekt bere
v prvni fazi jako neposkozeny, jen opotiebeny. Nasledné se vycisli naklady na
odstranéni podstatné vady a ty se odectou od celkové ceny objektu (Bradac et. al.,

2007).

4.3 Vynosova metoda

Tato metoda pfindsi Cist¢ ekonomicky pohled na cenu nemovitosti. Zakon
0 ocenovani majetku pouzivd pojem ,,cena stanovenda vynosovym zpusobem . Pti
pouziti vynosové metody se porovndvaji dosazitelné zisky z nemovitosti, jeZ byla
pofizena za urcitou cenu, se zisky stejné Castky ulozené na ur€ity trok do financ¢ni
instituce.  Zisk z nemovitosti je dosahovan zejména =z pronajmu bytovych
a nebytovych prostor, lze vSak uvazovat o prondjmu vnéjsSich stén pro reklamni
ucely, pifipadné stfech vysokych objekti pro telekomunikacni ucely. Dosazené
najemné se snizi o naklady na opravy a udrzbu nemovitosti, prostiedky vyuzité
K pojisténi nemovitosti, placeni dan€¢ z nemovitosti a dal§i. Zisky z najemného
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mohou byt v prib¢hu let konstantni, vy$si nebo naopak nizsi. Vynosovéa hodnota je
souctem predpokladanych budoucich Cistych vynost zjejtho pronajmu,

diskontovanych na soucasnou hodnotu (Bradac et Fiala, 2004).

Pro pouziti této metody jsou nutné dobré znalosti financni matematiky a ekonomiky.
Diulezitym ptfedpokladem pro vyuziti vynosové metody je spravna volba urokové
miry kapitalizace. Lze ji odvodit z primérného ztroCeni penéz na kapitdlovych
trzich, pfi bezrizikovém nebo pouze mirné rizikovém uroceni jako jsou napf. statni

dluhopisy nebo dluhopisy Evropské investi¢ni banky.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé
ceny, resp. trzni ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat
S nagjemnym stanovenym Vv relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu,

lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

4.4 Porovnavaci (komparacni) metoda

Srovnavaci metoda vychazi z porovnani oceflované nemovitosti se stejnou nebo
obdobnou nemovitosti a cenou sjednanou pfi jejim prodeji. Porovnani se provadi ke
dni ocenéni. U movitych véci je porovnani relativné jednoduché, oproti tomu ceny
nemovitosti jsou velmi zévislé na jejich poloze a typu. Pro pfedstavu u tovéren je
nejdulezitéjsi jejich dopravni poloha, dostatek pracovni sily pfipadné dostupnost
materidlii potfebnych k vyrob&. Naopak u obytnych nemovitosti zalezi 1 na drobnych
detailech, jako je napiiklad poloha nemovitosti v ulici. Pti ocenéni je vZzdy nutné mit
na paméti vliv polohy a porovnavat nemovitosti ve stejnych, nebo velmi podobnych
mistech. Nejlépe se porovnavaji panelové byty, jelikoZ Ize najit vice bytl stejné
kategorie a polohy. Naopak najit n¢kolik stejnych rodinnych domii ve stejné lokalité
je prakticky nemozné. Pro uziti porovnavaci metody se pouzivd n€kolik podkladi.
Prvnim jsou trzni ceny nemovitosti, které jsou vSak tézce dostupné a mohou byt
Casto zkresleny. Zejména miiZe jit o zkresleni z divodu prodeje nemovitosti mezi
pfibuznymi, spekulativni prodeje za ucelem ukryti nelegilné ziskanych penéz,
sniZzeni platby dan€ z pfevodu nemovitosti, kdy je nemovitost proddna za cenu
odhadni. Druhym podkladem je realitni inzerce, ktera poskytuje dostatek

objektivnich informaci pro cenové porovnani. Je vSak dilezité si uvédomit, ze
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inzerované ceny pozadované jako prodejni byvaji zpravidla vyssi, nez za jaké bude
nakonec prodej realizovan. Realitni inzerce muze byt v podobé tisténé nebo
elektronické. Zejména v posledni dobé se vétSina nemovitosti nachazi na internetu
ve formé realitnich servert, které poskytuji data o tisicich nemovitostech po celé
Ceské republice. Tietim podkladem jsou cenové mapy pozemki, které jsou
zpracované dle skuteéné dosahovanych cen a jsou proto dobrym voditkem pro
stanoveni ceny. Posledni podkladem je vlastni databaze znalce. AvSak nékteii znalci

si takovouto databazi nevedou, proto ji nelze vzdy uzit (Bradac et Fiala, 2004).

5. Souhrn ekonomiky 2006-2012

5.1 Rok 2006

V tomto roce naSe zemé& zazivala dobré Casy, kdyz ekonomika rostla o 6,1%.
Vysokému rastu nejvice prospéla nizkd mira inflace (viz. Graf ¢. 1) a také nizké
tirokové sazby Ceské narodni banky (dale jen CNB) (Ministerstvo financi 2007).
Rostla i spotieba domacnosti a zahrani¢ni export. Nezaméstnanost se v tomto roce
pohybovala okolo 7,1 % (CSU, 2007). V roce 2006 byla zahajena vystavba nejvice
byt vnovodobé historii, diky dordstdni silnych populacnich rocnikid
(tzv. Husakovych déti) do produktivniho véku a s tim spojené vyssi poptavce po
bydleni. Stavebnictvi v§ak z po¢atku roku trapila dlouhd zima s velkym mnoZstvim
snéhu. V Cervnu 2006 se pak konaly volby do Poslanecké snémovny, které sice
vyhrdla ODS, avSak pravice 1 levice méli dohromady po 100 mandatech. Po

politickém boji se premiérem nakonec stal Mirek Topolanek.

V Praze 22 byl rok 2006 ve znameni bytové vystavby, jelikoz lokalita diky své
poloze pfitahovala investory stile vice. Na Zelezni¢nim koridoru Praha — RiGany
dochazi k zahajeni rekonstrukce stanice Praha — Uhfinéves a upravé jejiho

nejbliz§itho okoli. Diky modernizaci Zeleznice také dochazi k budovani podjezdu
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a silnice, ktera spoji hlavni ulici Ptételstvi s ulici K Dalnici a tim vyrazné zlepsi
dopravni dostupnost Uhfinévsi k Prithonicim a také k dalnici D1. Dalsi stavbou
v oblasti byla revitalizace useku RiGanského potoka, ktery se diky neSetrnym
zasahum v minulosti ¢asto vyléval ze svého koryta a pusobil tak obéanim méstské
¢asti potize. Podél potoka byla vybudovana stezka pro pési a zfizena klidova zéna

0 rozloze ptiblizn¢ 4 ha (Klich, 2007).

5.2 Rok 2007

Rok 2007 se ekonomickym riistem podobal roku ptfedchozimu. Rist hrubého
domaciho produktu (dale jen HDP) doséhl 6,5%. Na tomto rlstu se nejvétsi mérou
podilela domaci poptavka. Mira inflace byla velmi podobnd roku 2006 a dosdhla
vyse 2,6%. Naopak nezaméstnanost se snizila na 5,3%, coz znamend cca 276 tis.
nezaméstnanych (CSU, 2008). Na finan¢nich trzich se zvySovala konkurence
a rozvoj nefinanénich spole€nosti jejich majitelé realizovali zejména prostrednictvim
bankovnich avéri. V tomto roce bylo uzavieno celkem 86 tis. hypote¢nich tvért

Vv celkové hodnot¢ presahujici 184 mld. K& (Ministerstvo financi, 2008).

Zajimavosti tohoto roku bylo zavedeni placeného myta pro kamiony na délnicich
a vybranych Usecich silnic 1. tfidy. VySe mytného se urCuje v zavislosti na poctu

naprav a ekologické tfidé motoru vozidla.

Praha 22 pokracuje v plnéni Uzemniho plénu a dale rozviji bytovou vystavbu
a prostfednictvim developerii zahajuje vystavbu néckolika projektii. V soucinnosti
s magistratem hlavniho mésta Prahy doslo K otevieni prvni cyklotrasy napti¢ Prahou
22. Zastupitelstvo fedilo naristajici poéty automobiltl, které projedou od Ritan
smérem do Prahy a opacné. Jednim z divodi je existence nejvétSiho piekladiste
kontejnert ve stfedni Evropé lezici v tésné blizkosti méstské casti. Tehdejsi
zastupitelstvo vidélo jako vychodisko dobudovani Prazského obchvatu a s nim

spojenych piivadéci. BohuZel dodnes se na vychodni c¢asti obchvatu pracovat
nezacalo (Klich, 2008).
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5.3 Rok 2008

Rok 2008 byl ve znameni ekonomické krize. V USA =zacinaji problémy na
hypotecnim trhu, nasledné se presunuji do celého finan¢niho sektoru a ve vysledku
zasahuji celou realnou ekonomiku. V Ceské republice, ackoli se nas krize nedotkla
tolik jako jiné okolni staty, klesa domaci spotifeba. HDP ve 4. ¢tvrtleti roku zaziva
dokonce pokles o 1,3%. Negativni dopad na ekonomiku ma téz rst cen surovin
a posilovani kurzu Ceské koruny. Z kraje roku v§ak ekonomika vykazovala dobrou
kondici, ale riist postupem roku zagal oslabovat. Na konci roku vykazovala Ceska
republika konec¢ny riust HPD o 3,2% (Ministerstvo financi, 2009). V disledku
nckterych vladnich reforem dochazi k vysokému ristu inflace o 6,3%. Redlné vydaje
domacnosti se zvySuji 0 2,9%. V oblasti nezaméstnanosti v prvnich 3 Ctvrtletich byl
stav setrvaly, v poslednim ¢tvrtleti pak nezaméstnanost rostla a v celkovém rocnim

vysledku byla 4,4% (CSU, 2009).

Pro Ceskou republiku bylo zajimavym milnikem znovuzvoleni prezidenta Vaclava
Klause, jehoz mandat vyprsi v roce 2013. Na podzim se pak konali krajské volby,

které ovladla levice.

V méstské casti vtomto roce pokracuje i nadale bytova vystavba. Celkem je
dokonc¢en rekordni pocet bytd, konkrétné 744 (vice v grafu ¢.2). Postupné stoupa
pocet obyvatel, ktery dosahl ¢isla 6 812 osob (Klich, 2009)

5.4 Rok 2009

Ceska republika se na prvni pololeti roku 2009 stava predsednickou zemi Evropské
unie. Experti se shoduji, ze nasi zemi nezasahla krize finan¢ni, ale hospodaiska,
zejména z diivodu proexportné orientované ekonomiky, avSak stale nedosahovala
takové dramati¢nosti, jako v jinych statech Evropy. Na poklesu HDP o 4,2% se
podileji vSechny slozky agregéatnich vydaji (soucet vSech statnich vydaji). Mira
inflace spadla az na 1%. Naopak nezaméstnanost se zvysila. Na konci roku bylo bez
zamé&stnani 6,7% praceschopnych obyvatel. To mélo za nasledek snizeni spotieby

domacnosti (Ministerstvo financi, 2010).
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8. kvétna 2009 byla poslaneckou vyslovena nediivéra vlade. Na jeji misto nasledné

nastoupila vlada Jana Fischera.

Po dlouhych tahanicich prezident CR Vaclav Klaus podepsal tzv. Lisabonskou
smlouvu, jakozto posledni zastupce zemi eurozony. Tato smlouva novelizuje
ptedchozi jiz uzaviené dohody, tedy Smluvu o Evropské unii a Smlouvu

0 Evropském spolecenstvi.

V Praze 22 stéle roste pocet obyvatel. Dokoncenych bytl je oproti roku pfedchozimu
sice méné, ale nékteré byty nachdzeji nového majitele az v tomto roce. Dochézi
K upravé jizdnich tras nékterych méstskych a pfiméstskych linek, aby dokazaly
obslouzit rozvijejici se oblast (Klich, 2010).

5.5 Rok 2010

V tomto roce zacal opét rust hrubého domaciho produktu o 2,3%. Import i export
rostl o 18% oproti pfedchozimu roku. Ceské republice také velmi pomohlo zavedeni
tzv. Srotovného v okolnich zemich. coz byl pfispévek vlddy na koupi nového
automobilu. Tento piispévek ¢inil ¢astku v rozmezi 900-2500 Eur. Napiiklad
Slovensko prispivalo svym obc¢anim 2000 Eur. Diky tomuto kroku se opét
nastartovala vyroba v automobilovém pramyslu a v oborech na né& piimo
navazanych. Domadci spotieba byla stidle na nizké urovni, na ¢emz se podilela
predevsim rostouci nezaméstnanost, ktera dosdhla 6,7 %. Inflace ve vysi 1,5% byla

Mrwe

(Ministerstvo financi, 2011).

Zajimavosti roku 2010 bylo konani dvojich voleb. Na konci kvétna se jednalo
0 volby do Poslanecké snémovny a na podzim pak senatni volby v kombinaci

s volbami komunalnimi, tedy do zastupitelstev mést a obci.

V tomto roce byla v méstské ¢asti Praha 22 dokoncena rekultivace rekreacni zony
Vodice. Cést finanénich prostfedkii bylo poskytnuto z Evropského fondu pro
regionalni rozvoj. Celkova cena rekultivace dosahla bezmala 20 mil. K¢&. Na konci
roku 2010 bydlelo na tizemi méstské Casti jiz 8 366 obyvatel, coz je priblizné o tfi
tisice vice, nez v roce 2006 (Klich, 2011)
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5.6 Rok 2011

Pocatek roku znamenal ekonomické oziveni. V druhé poloving, vlivem dluhové krize
v Evropé pak ekonomika spise stagnovala nebo mirné klesala. HDP v tomto roce
realn¢ stoupl o 1,7%. Inflace se v konecném ro¢nim zuctovani vySplhala na 1,9%
anejvice byla ovlivnéna riistem cena na zahrani¢nich trzich a oslabovanim koruny.
Béhem roku dochazelo k poklesu miry nezaméstnanosti, tento trend vSak nevydrzel
a ke konci roku se zastavil. Primérnd mzda ¢inila 24 319.- K&, na tuto ¢astku vSak
fakticky dosahlo jen 30% obyvatelstva. V zahrani¢i dochazelo k oslabovani
ekonomického ristu, kdy zejména staty jako Cina a USA nedosahovaly takového
rustu, jaky byl jejim cilem. Taktéz Evropa bojovala se slabnouci doméci poptavkou
aristem nezaméstnanosti. Evropskd centrdlni banka se na to snazila reagovat

snizenim urokovych sazeb na 1%. (Ministerstvo financi, 2012).

V celorepublikovém méftitku doslo ke s&itani lidu, domi a bytd v Ceské republice,
které zacGalo v sobotu 26. biezna a trvalo do &étvrtka 14. dubna. Cesky statisticky tifad
provadi sc¢itani kazdych 10 let a v rGznych podobach se u nds provadi jiz od
sttedoveéku. Novinkou s¢itani 2011 byla moznost odevzdat vyplnény formulat online
pres internet. Pii neodevzdani s¢itaciho formulafe hrozila osobam pokut az do vyse

10 000 K& (CSU, 2011).

Vlada zazivala v tomto roce dalsi krizi, kterou vyvolali poslanci Véci Vetfejnych. Na
ni navazovala demonstrace odborait a taktéz stavka pracovnikti v dopravé, ktera se

nejvice dotkla velkych mést Prahy, Brna a Olomouce.

Na konci léta eskalovaly rasové nepokoje na severu zemé. Ve Sluknovském vybézku

musely zasahovat oddily stovek policistl, ktefi na misté zlstaly po nékolik mésicti.

S¢itani lidu 2011 ukéazalo, Ze k 26.3.2011 v Ceské republice Zilo presné 10 562 214
lidi z 182 zemi svéta a nejvice cizinct bylo z Ukrajina ze Slovenska a z Vietnamu
(CSU, 2011).

Na zemi se narodil sedmimiliardty obyvatel.

Japonsko zasdhlo zemétieseni, které nasledné zvedlo pfilivovou vlnu tsunami, jez
usmrtila vice nez 8 tisic osob a vyznamné ponicila jadernou elektrarnu ve meésté

Fukushima. Silu zemétfeseni zaznamenaly i seismografy umisténé v CR.

26



V Praze 22 byl tento rok spiSe ve znameni rekonstrukci silnic a prestaveb
nemovitosti obcanské vybavenosti. Dokoncenych bytii bylo jen 109, coz je méné nez

v roce 2007.
Méstské divadlo Prahy 22 ziskalo nového provozovatele.

Celkovy rozpocet pro rok 2011 ¢inil bezmala 119 miliont K¢ (Praha 22, 2011).

5.7 Rok 2012

Hruby domaci produkt v tomto roce opét klesl. V konecném zuctovani o 1,2%,
piicemz klesal v kazdém ctvrtleti. Ekonomickd recese se v pribéhu roku dale
prohlubovala. Vliv na to méla klesajici domaci poptavka i nizs§i zajem investorti po
fixnim kapitalu. Zahrani¢ni obchod byl v mimém ristu, avSak nedokézal
kompenzovat snizeni poptavky v Ceské republice. Obecna mira nezaméstnanosti
byla 7,2 %. Pocet osob, které sice uvadéji svoji touhu pracovat. avSak jsou
dlouhodob¢ nezaméstnatelni a praci nehledaji, ¢inil 154 tis. osob. Na ristu inflace
03,3 % se nejvice podilel mésic leden, ve kterém nejvice vzrostly spotiebitelské

ceny a to z divodu riistu dané z piidané hodnoty (CSU, 2013).

V méstské casti nadale pokracuje vystavba a modernizace dopravni @ sité.
V navaznosti na ni dochazi k upravé spoji méstské hromadné dopravy, aby byla
zajiSténa lepSi dopravni dostupnost lokality. Zastupitelstvo méstské Casti
Vv hospodafilo v tomto roce s prebytkem 3 660 500 K¢. Do budoucna se tak nabizeji

moznosti ruznych investic (Klich, 2013).

6. Popis zajmového uzemi

Meéstska ¢ast Praha 22 vznikla roku 2001, kdy bylo magistratem hlavniho mésta
Prahy rozhodnuto o rozdéleni Prahy na 22 spravnich obvodi. Pivodné se na jejim

misté rozprostirala Praha — Uh#inéves spadajici pod Prahu 10. Nachazi se na
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vychodnim aZ jihovychodnim okraji Prahy smérem na Kutnou Horu a Ricany.
Presnéjsi orientaci poskytuje Obr. ¢ 1 v piiloze ¢. 1. Rozloha 1561 ha ji fadi mezi
vetsi mestské Casti. Tvoii ji 3 katastralni tizemi Uhfinéves, Hajek u Uhfinévsi
a Pitkovice. Leteckd mapa centralni ¢asti je piiloze ¢. 1. Obr. 2. Je spravnim
obvodem pro mensi méstské casti Praha - Kralovice, Praha - Nedvézi, Praha -
Kolovraty a Praha - Benice. Vroce 2011 zde zilo 9025 stalych obyvatel
(CSU, 2012). D4 se predpokladat, Ze tento pocet poroste i nadale. Svoji polohou na
okraji hlavniho mésta a dobrou dopravni dostupnosti, je totiz Praha 22 ptedurcena
k vystavbé byt a rodinnych domu. Dalsi dulezitou podminkou pro rozvoj je
dostatecné mnozstvi volnych pozemkt. Z celkové vyméry 1561 ha zaujimad orna

puda necelych 62%. Blize o zastoupeni druhli pozemki v nasledujicim Grafu €. 4.

’ o o )4
Zastoupeni druhu pozemku v MC Praha 22
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ornd plida zahrada ovocny travni lesni vodni  zastavéné ostatni
sad porost pozemky plochy plochy plochy

Graf ¢. 4 Zdroj: CUZK

Meéstskou ¢asti prochazi hlavni silnice L. tfidy €. I/2 spojujici Prahu s Kutnou Horou a
dale pokracujici na Pardubice. Ulice Kutnohorska plynule piechézi v ulici Pratelstvi,
okolo které¢ se nachazi nckolik primyslovych arealt. Po kiizeni S ulici Podleska

pokracuje obytna zéastavba z prvni poloviny 20. stoleti. Déle po hlavni silnici se

28



dostaneme na Nové namésti, kde sidli Utad MC Praha 22. Pokradovanim jizdy
dorazime az na posledni kruhovy objezd, ktery byl vystavén v roce 2006. V jeho
nejblizsi blizkost postupné vyrostl komplex ptiblizné 20 bytovych domi, které jsou
vystavény na misté puvodniho ovocného sadu. V budoucnu je v katastru obce
planovana vychodni trasa prazského okruhu, kterd by méla ulehlit jak Praze, tak
Uhiinévsi. Jeji trasa jesté neni definitivné schvalena, jelikoz se jesté rtiznd obcanska

sdruzeni domahaji svych prav soudni cestou.

Praze 22 dominuje Pfirodni pamatka Obora v Uhfinévsi, ktera svoji rozlohou 34,85
ha a stafim pfes 300 let patii k ekologicky nejcennéjSimu tGzemi v okoli. Prvni
zminku o obofe nalezneme jiz roku 1623, kdy patfila rodu Lichtenstejnti a byla
vedena jako bazantnice (Kubikovd et. al., 2005). Roku 1982 byla pak statem
vyhlaSena jako pfirodni pamatka. V soucasnosti patii pod spravu lesniho zavodu
Konopisté. V obofe se hospodaii dle rezimu lesti zvlaStniho urceni. Dominantnim
rysem obory jsou pievladajici luzni spolecenstva, nejvice pak sttemchova jasenina.
Uzemi je hojné rekreatné vyuzivano, jelikoZ je dobie dopravné dostupné. Soucasti je
1 naucnd stezka, kde se lze dozvédét mnoho zajimavych informaci o historii

I souCasnosti, fauné a flote obory.

V tomto tzemi se nachazi celkem 3 zékladni Skoly, 1 divadlo, méstskd knihovna,
kostel VSech Svatych a mnoho dalSich drobnych kulturnich center, které poskytuji
dostatek kulturniho vyZziti pro své obCany. V méstské ¢asti nalezneme kompletni
obganskou vybavenost, coz je v 21. stoleti vcelku standardni jev (MC Praha 22,
2008).

Z primyslu se zde nachazi fada mensich firem. Nejvyznamnéjsim zaméstnavatelem
je nejvetsi kontejnerové pickladisté ve stiedni Evropé firmy Metrans. Poskytuje
zamé&stnani pro obyvatele z okoli, avSak ndkladni automobily zatézuji dopravni
situaci v okoli. Dale se zde nachazi mnoho mensich firem a podnikt, které provozuji
svoji Zivnost v nejriznéjSich odvétvich. At jde napf. o zemédélce podnikajici

V tzv. priméru nebo o védecké pracovniky (kvartér).
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7. Vyvoj cen nemovitosti

7.1 Vyvoj cen stavebnich pozemkii

Stavebni pozemky jsou jedny znejzadanéjSich pozemkii vibec. Jejich cena se
vypodte nasobkem vyméry pozemku a ceny za m? v cenové mapé, kterou vydala
obec. V Grafu ¢. 5 je uveden vyvoj ceny dle platné cenové mapy pro parcelu ¢. 71/1

v Katastralnim tizemi Uhfinéves [773425].

Vyvoj ceny stavebniho pozemku dle platné
cenové mapy (v K¢/m2)

3500
3000 / 3060
2500
2350
0
2000

1500

71420
1000
500
0 T T T T T T !
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Graf ¢. 5 Zdroj: Cenové mapy hlavniho mésta Prahy

., Neni-li stavebni pozemek ocenén V cenové mapé, oceni se nasobkem vymeéry
1 ’ 2 ’ . vy . o ;o .

pozemku a zdkladni ceny za m® upravené o vliv polohy a dalsi viivy piisobici zejména

na vyuzitelnost pozemkit pro stavbu, popripadé ceny zjistéené jinym zpiisobem

ocernovani podle § 2, které stanovi vyhlaska* (zakon ¢. 151/1997 Sb.).

Urceni ceny pozemku, ktery neni uveden v cenové mapé stavebnich pozemkti, ma ze
zakona stanovenu zakladni cenu. Dle platné ocenovaci vyhlasky je v soucasnosti
zakladni cena stavebniho pozemku v hlavnim mésté Praze 2 250 K¢&. Tato cena se
upravi pfirdzkami a srazkami z pfilohy €. 21 se zdivodnénim a koeficienty K;
z ptilohy ¢. 38 a K, z pfilohy €. 39. U kazdého pozemku je tfeba velmi peclive zvazit
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vSechny faktory a koeficienty ovliviiyjici jeho cenu. Rovnéz je tieba individualné
u kazdého pozemku hodnotit, jaké se pouzije K;a Kp, proto je nutné, aby tuto praci

d¢lal odbornik s ptisluSnymi znalostmi a praxi (Bradac, 2009).

V nasledujicim Grafu €. 6 jsou uvedeny primérné ceny stavebnich pozemkii v Praze
22 v obdobi od roku 2006 — 2011. Data pro rok 2012 nebyla v dob¢ zpracovani této

prace dosud znama.

Vyvoj prumérné ceny stavebniho pozemku
v Praze 22 (v K¢/m2)
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Graf &. 6 Zdroj: CSU

Na zaklad¢ 0daji z Grafu ¢. 5 a Grafu ¢. 6 Ize odvodit, ze v relativné kratké dobé
vzrostly ceny stavebnich pozemki témét dvojnasobné a potvrzuji hypotézu z ivodu
prace, ze muze jit o dobrou finanéni investici. Drobny pokles v roce 2009 ukazuje na
trvajici dopady ekonomické krize z ptedchoziho roku. Naopak rast o 55% v roce

nasledujicim ukazuje na atraktivitu lokality a ekonomické oZiveni.

Utedni cena (blize o ufedni cené v kapitole 3.4.1) stavebniho pozemku
nezastavéného, ur¢ené¢ho k zastavéni dle zakona 151/1997 Sb. a jeho provadécich
vyhlasek v planém znéni, zazivala postupny narast. V Grafu ¢. 7 je zachycen vyvoj

ceny po aplikaci koeficientll K; a K. Koeficienty jsou ur¢ovany Ministerstvem
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financi v pfilohdch provadécich vyhlasek a jejich vyse mlze byt v riiznych letech
rizna. K,, neboli Koeficient prodejnosti vyjadfuje kolikrat draze ¢i levnéji se
nemovitost prodava oproti nakladim na jeji pofizeni. K;j, neboli koeficient zmény
staveb, je také nazyvan koeficient inflace a zarucuje, Ze zmény cen v ¢ase budou co
nejmensi, proto jsou zékladni ceny vztazeny k Grovni roku 1994 a v cenovém

predpisu jsou oSetfeny prave koeficientem K; (Bradac et Fiala, 2004).

Vyvoj uredni ceny stavebniho pozemku
(v KE/m2)
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Graf ¢. 7 Zdroj: CSU

7.2 Vyvoj cen bytii

V cenach bytd jsou velké rozdily, jelikoz nékteré z nich jsou v panelovych domech
ajiné ve zdénych cihlovych domech a maji odlisné vlastnosti. Dal§im, a mozna
nejdulezitéjsim, faktorem je lokalita. Napiiklad dle internetového serveru
realitycechy.cz se primérna cena bytu 3+1 v Chomutove pohybuje okolo 450 tis. K¢.

V Praze 2 je tato cena vice nez 20x vySSi a dosahuje az k 9,5 mil. K& Vyvoj
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primérnych cen byt v Praze 22 nalezneme v Grafu ¢. 8. V dob¢ zpracovani prace

nebyla dosud znama data pro rok 2012.

Vyvoj primérné ceny byta (v ké/m2)

50000
48000

/%99

46000

44000 // \Wﬁlﬁ\u
42000 L

4 41038

0000 /39427

38000 7

36000 7

34000

32000 "g;14o

30000 T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011

Graf &. 8 Zdroj: CSU

Od roku 2006 dochazelo k rastu cen byt podobné¢ jako tomu bylo u stavebnich
pozemkil. V roce 2008 se vSak tento trend, diky ekonomické krizi, otocil a v roce
2011 se primérnd cena bytu v méstské ¢asti Praha 22 pohybovala na hranici
41 tis. K& za metr &tveredni, coz znamenalo propad o 15% oproti roku 2008 (CSU,
2012). U byt byl tento propad ze vSech druhi nemovitosti nejvétsi, jelikoz tento
segment mél za sebou také nejprudsi rast. Jednim z diivodu bylo ubyvéani poctu
mladych lidi a ¢astecné zmeény jejich Zivotnich preferenci. Kazdy jiZ nechtél tolik
investovat do nemovitosti, ale ¢ast investic §la do vzdélani €1 na cestovani (Tumovd,

2011).

V nasledujicim Grafu €. 9 jsou uvedeny indexové ceny bytl a srovnani nabidkovych
a realizovanych cen. Podklady pro zpracovani Ceskym statistickym ufadem
pochazeji z evidence Ministerstva financi CR, které na zakladé datiovych piiznani
uvadéji platci dané z prevodu nemovitosti. Tedy Ize fici, ceny skutecné realizované.

Index 100% odpovida primérné cené byt v roce 2005 (CSU, 2013).
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Ceny bytl - Praha (index, 2005 = 100)
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Graf ¢&. 9 Zdroj: CSU

7.3 Vyvoj cen rodinnych domii

Ceny rodinnych domt, tak jako jinych nemovitosti, rostly v obdobi 2006-2008,

avSak mensi rychlosti neZ tomu bylo u cen bytl. V ristu cen rodinnych domi se

nevyskytuji takové extrémy jako u bytd, jelikoZ nejsou tolik néachylné ke

spekulativnim nakuptim. Od roku 2008, kdy ceny dosahly svého maxima, se cena za

m?® rodinného domu pohybovala okolo hranice 8 tis. K¢. Detailni vyvoj primérné

trzni ceny rodinného domu je zachycen v grafu ¢. 10
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Vyvoj primérné ceny rodinného domu
(v KE/m3)
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Graf ¢. 10 Zdroj: CSU

8. Vysledky

Cilem této prace byla charakteristika izemi Prahy 22, vliv jeji polohy na ceny
nemovitosti a vliv dalSich okolnosti. Z literarni reSerSe vyplynula specifika trhu
s nemovitostmi a faktory ovlivitujici trh, pficemz kazdy faktor ovliviiuje trh jinym
zpusobem. Byly popsany ocenovaci postupy pouzivané pii oceniovani nemovitosti
ajejich uziti v praxi. V praktické casti, zabyvajici se faktickym vyvojem cen
nemovitosti, se nachazeji prehledné grafy vyvoje cen se struénym komentarem ke
statistickym hodnotam. Vyvoj cen jednotlivych druhli nemovitosti byl podobny,
i kdyZ zejména ceny rodinnych domi vykazovaly odliSnosti. Podrobny vyvoj cen je
popsan v Grafech €. 5, 6, 7,8, 10.

Obecné lze fici, Ze ceny vSech nemovitosti v Praze 22 rostly do roku 2008. Od roku
2009 ceny bytl klesaly. Ceny stavebnich pozemku klesly, aby néasledné zase rostly.

Ceny rodinnych domt se od roku 2009 drzi pfiblizn€ na stejné hranici okolo 8 tis. K¢

zam?®.
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Budouci vyvoj cen hodné zavisi na funkéni/nefunkcni ekonomice okolnich zemi, na
které je navézana naSe ekonomika a na demografickém vyvoji Ceské republiky.
Praha 22 bude i v budoucnosti oblibenou lokalitou pro bydleni, a proto se da
ocekavat nartst poctu obyvatel pokracujici jiz nékolik let. V kratkodobém vyhledu
1ze ocekévat stagnaci cen stavebnich pozemki a rodinnych domi. U byt pak pokles
fadové o jednotky procent. Nejvétsi pokles I1ze ocekavat u bytd s velkou uzitnou
plochou, naopak u mensich byt se pokles necocekava. V dlouhodobém vyhledu lze
ocekavat pozvolny rist cen vSech typli nemovitosti, ktery bude minimélné kopirovat
rist inflace. Zajem bude o stavby snizkymi provoznimi naklady, jelikoz lze

oc¢ekavat rlst energii.

9. Diskuze

Rada autori se shoduje na slozité problematice cen nemovitosti. V pribéhu
zpracovani této prace jsem zacal postupné zjiStovat, jak slozity tento obor je.
Zkusenosti z praxe nenahradi zadné studium, byt’ by bylo jakkoli dlouhé. Statisticka
data pouzitd ktéto praci davaji velmi presné informace o skuteCnych cendch
prodavanych nemovitosti, ackoli se mizou od odhadnich cen liSit. Pfekvapujicim
zjisténim pro mne byla sezonost realitniho trhu, jehoZ prodeje se v riznych ro¢nich
obdobi 1isi. V zimnich mésicich dochdzi jen k minimélnim prodejiim rodinnych
domtl a jejich hlavni sezona piichazi s prvnimi jarnimi dny. S nadchazejicimi letnimi
dovolenymi prodeje opét klesaji a oziveni nastdva az v zafi. Odbornici se dale
shoduji, ze v prodeji nemovitosti hraje velkou roli aktudlni pocasi. S pe¢knym
pocasim roste ochota nakupujicich danou nemovitost koupit, jelikoz pti dobré naladé
je nakupujici ochoten 1épe akceptovat piipadné nedostatky nemovitosti nebo si je

tolik nepfipousti.

Zakony a legislativni pfedpisy reaguji na vyvoj cen s dostatecnou rychlosti, i kdyz je
nutno fici, Ze jsou oceniovaci vyhlasky vydavané vzdy k 1.1. nésledujiciho roku, coz
zpusobuje jejich opozdeéni oproti trznim cenam. Z legislativniho hlediska si 1ze vSak
jen tézko predstavit vydavani novych ocenovacich vyhlaSek castéji, pravé diky

sezonosti trhu a dodrzovani nutnych legislativnich procest.
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10. Zavér

Trh s nemovitostmi zazival do roku 2008 téméf nepietrzity rust. Podobné jako v celé
Ceské republice, tak i v Praze 22 nasledoval propad cen. Vysledky, které uvadi tato
prace podavaji jasny obraz o celkovém vyvoji cen ve zvoleném obdobi. Ukézalo se,
ze ekonomicka krize ptichazejici ze zahranic¢i nasi ekonomiku ovlivnila vice, nez by
se mohlo na prvni pohled zdat. Rada planovanych developerskych projektt musela
byt upravena, neékteré byly dokonce uplné zruseny. Cili stanovenych na pocatku
tvorby prace bylo dosaZeno, zejména diky kvalitnim datim Ceského statistického
ufadu a jejich naslednému zpracovani do formy piehlednych grafi. Néktera data jsou
jen od roku 2006 do roku 2011, jelikoz Cesky statisticky tfad &erpa z podkladi
Ministerstva financi, konkrétn¢ jde o danova ptiznani fyzickych a pravnickych osob,
ktera se podavaji az k 31. bfeznu nasledujiciho roku a jejich zpracovani zabere urcity
Cas. Pfinos autora k problematice spociva ve zpracovani statistickych dat a k jejich
interpretaci na ndzornych grafech. Dosazené vysledky lze vyuzit pro utvofeni
predstavy o cenach nemovitosti v dané lokalité, at’ jiz pii prodeji nebo koupi
nemovitosti. Tato prace vSak nemulze nahradit znalecky posudek zpracovany

odbornikem. Ramcovou ptfedstavu vsak podava velmi presné.
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Priloha ¢. 1 - obrazky

Obr. ¢. 2 — Letecky snimek jadra méstské ¢asti Praha 22 Zdroj: ww.praha22.cz
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Piiloha ¢. 2 - grafy
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