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Abstrakt 

Tématem této diplomové práce je Rozptyl cenové nabídky nemovitostí 

ve zvolené oblasti. Konkrétně se tato práce zabývá analýzou trhu nemovitostí bytů 

v Českém Krumlově. Jejím cílem je zhodnocení cen bytů dle místních částí 

a posouzení, jak ceny bytů ovlivňuje daná lokalita a další působící vlivy. 

V literární rešerši jsou vymezeny základní pojmy týkající se problematiky 

v oblasti oceňování nemovitostí, dle zákonů a jednotlivých vyhlášek. Jsou zde také 

vymezeny pojmy cena a hodnota nemovitých věcí, způsoby ocenění a faktory 

ovlivňující cenu nemovitostí v dané lokalitě. 

Praktická část se zabývá analýzou trhu s byty a jejich rozdělení podle 

dispozice. Je zde popsána zvolená oblast, její místní části a historický vznik. 

Výsledkem jsou průměrné ceny bytů v lokalitě, které jsou mezi sebou porovnány 

a jsou vyhodnoceny vlivy působící na tyto ceny. 

Klíčová slova 

Oceňování nemovitostí, bytová politika, Český Krumlov, nabídkové ceny 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abstract 

The topic of my diploma thesis is Scattering the price offer of real estate in the 

selected area. Specifically, this thesis deals with the real estate market analysis 

in Český Krumlov. Its aim is to evaluate the prices of apartments according to local 

parts and to assess how the prices of apartments affects the localities and other acting 

influences. 

The literature search defines the basic concepts related to the issue of real estate 

valuation, according to the laws and individual decrees. It also defines the terms price 

and value of real estate, valuation methods and factors affecting the price of real estate 

in a given location. 

The practical part deals with the analysis of the housing market and their 

distribution according to the layout. It describes the selected area, its local parts 

and historical origin. The results are average prices of apartments in the locality, which 

are compared with each other and the effects on these prices are evaluated. 

Keywords 

Property valuation, housing policy, Český Krumlov, offer prices 
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1 ÚVOD 

Oceňování nemovitostí je problematika velmi složitá, daná zejména 

následujícími skutečnostmi: jedinečností polohy jednotlivých nemovitostí, jejich 

zpravidla vysokou hodnotou, omezeným množstvím v daném místě, různým stářím, 

opotřebením a způsobem provedení staveb, různým způsobem užívání aj. 

(Bradáč, A., 2018). 

Tato diplomová práce se zabývá problematikou v oceňování bytů v zájmovém 

území. Tím byl zvolen Český Krumlov a jeho místní části, jimiž jsou: Historické jádro, 

Plešivec, Horní Brána, Špičák, Vyšehrad, Nádražní předměstí, Domoradice, Vyšný, 

Dobrkovice, Nové Spolí a Slupenec. Tyto lokality jsou podrobně popsány, 

nabídka prodeje bytů je roztříděna do přehledných tabulek a podrobné informace 

se nacházejí v závěrečné části této práce.  

V první části této diplomové práce jsou vymezeny základní pojmy v oboru 

oceňování a následně jsou popsány. Konkrétně jsou zde uvedeny pojmy důležité pro 

oblast oceňování bytů, jako například bytový dům, jeho součásti a vlastnická práva 

k němu. Dále jsou zde vymezeny pojmy, co se týče ceny a hodnoty, základní 

oceňovací metody, analytické metody, je popsán trh obecně a nabídka a poptávka 

na něm. 

V druhé části se práce zabývá konkrétním popisem daných lokalit a nabízených 

bytů. Je konkrétně popsáno město Český Krumlov, jeho vývoj a současný stav. Trh 

nemovitostí je analyzován, nabídka a poptávka je vyhodnocena a důkladně rozebrána. 

Dále se zde pojednává o roztříděním těchto nemovitostí podle různých charakteristik, 

kterými jsou zejména: dispoziční řešení bytových jednotek, stáří a stav bytu, jeho 

vybavení, občanská vybavenost v okolí a stavebně-technický stav bytového domu. 
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2 LITERÁRNÍ REŠERŠE 

 

2.1 Vymezení základních pojmů pro účely oceňování bytů 

 

2.1.1 Nemovité věci 

Nemovitými věcmi jsou myšleny pozemky a na nich postavené stavby, které 

jsou s nimi spojeny pevným základem. Nemovitostmi jsou i porosty, jakožto součást 

pozemků a dále vodní plochy, které pozemky překrývají. S výjimkou nezastavěného 

holého pozemku jde v oceňovací praxi převážně o celý soubor nemovitostí, skládající 

se i z více parcel a pokud jde o stavby, tak většinou ze stavby hlavní, která obvykle 

na sebe váže číslo popisné, a ze staveb vedlejších, jež mají vůči stavbě hlavní 

doplňkovou či pomocnou funkci a tvoří tak její příslušenství nemovité povahy 

(Zazvonil, Z., 1996). 

Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 

určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 

Stanoví-li zákon, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést 

z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá (89/2012 Sb.). 

Většinou nemovitost tvoří soubor nemovitostí skládající se z více parcel 

a staveb (hlavní, vedlejší). Je nezbytné rozlišovat součást stavby, jež k ní podle její 

povahy náleží a nelze je bez znehodnocení stavby oddělit a příslušenství, které může 

existovat samostatně, patří však vlastníku věci hlavní a je jím určeno k užívání s věcí 

hlavní (Hlavinková, V., 2012). 

2.1.2 Stavba   

Zákon č. 183/2006 Sb. (stavební zákon) s účinností od 1. 1. 2007 uvádí text, 

který lze považovat za skutečnou definici: Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, 

která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně 

technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití 

a dobu trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu. Pokud 

se ve stavebním zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část 

nebo změna dokončené stavby (183/2006 Sb.), (Zazvonil, Z., 2013). 
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Za nemovitosti, jakožto stavby spojené se zemí pevným základem, se považují 

veškeré stavby bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, účel a dobu trvání. 

Přitom o stavby jde v případě, že jsou teprve ve stadiu výstavby, tzv. rozestavěné 

stavby. Musí však jít o fázi skutečné realizace, nikoliv pouhé přípravy. (Zazvonil, Z., 

1996) 

2.1.3 Budova  

Budovou se dle zákona č. 256/2013 Sb. (Katastrální zákon) rozumí nadzemní 

stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově soustředěna a navenek 

převážně uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí (256/2013 Sb.). 

2.1.4 Jednotka  

Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl 

na společných částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je 

věc nemovitá (89/2012 Sb.). 

Jednotka, kterou je byt nebo která zahrnuje byt, se oceňuje včetně podílu 

na společných částech nemovité věci, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, 

a včetně podílu na nemovitých věcech, které tvoří příslušenství domu, určené pro 

společné užívání (151/1997 Sb.). 

2.1.5 Byt   

Bytem se rozumí soubor místností, popřípadně jedna obytná místnost, která 

svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé 

bydlení a je k tomuto účelu užívání určen (268/2009 Sb.). 

Dle občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. Se bytem rozumí místnost nebo 

soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány 

k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k obývání bude pronajat 

jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný 

prostor (89/2012 Sb.). 

2.1.6 Místnost  

Místností se rozumí prostorově uzavřená část stavebního díla, vymezená 

podlahou, stropem nebo konstrukcí krovu a pevnými stěnami (268/2009 Sb.). 
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Pobytovou místností se rozumí místnost nebo prostor, které svou polohou, 

velikostí a stavebním uspořádáním splňují požadavky k tomu, aby se v nich zdržovaly 

osoby (268/2009 Sb.). 

2.1.7 Nebytový prostor 

Nebytový prostor je místnost nebo soubor místností, které jsou podle 

rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení. Nebytovými 

prostory nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového prostoru ani společné 

části domu (Olivová, K., a kol., 2002). 

2.1.8 Obytná místnost 

Obytnou místností se rozumí část bytu, která splňuje požadavky předepsané 

vyhláškou č. 268/2009 Sb. a je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou 

plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní 

osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností regulace tepla, je obytnou místností. 

Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2; 

u místností se šikmými stropy se do plochy obytné místnosti nezapočítává plocha 

se světlou výškou menší než 1,2 m (268/2009 Sb.). 

2.1.9 Základní příslušenství bytu  

Podle §510 NOZ jsou příslušenstvím věci takové věci, které náleží vlastníku 

věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. 

Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem 

užívány (89/2012 Sb.). Toto příslušenství není samostatným předmětem právního 

vztahu; jejich užívání je akcesorickou součástí příslušného právního vztahu, např. 

nájmu bytů nebo nájmu nebytových prostor. Příslušenství může být buď samostatné 

(pro jednotlivý byt), nebo společné více bytům. Příslušenství bytu nezahrnuje 

tzv. společné prostory domu (Bradáč, A., 2016). 

2.1.10 Součásti nemovitosti 

Součásti věci, tedy i součásti nemovitosti, řeší § 505-509 nového občanského 

zákoníku. Součásti věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, 

aniž se tím věc znehodnotí. (NOZ 89/2012 Sb.) Součástí stavby jsou věci pěvně 

spojené se stavbou např. přizděním, přišroubováním, přes potrubní vedení apod. 

(Ort, P., Ortová Šeflová, O., 2017). 



 

15 
 

2.1.11 Bytový dům 

Vyhláška č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území 

definuje bytový dům jako stavbu pro bydlení, ve kterém více než polovina podlahové 

plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena 

(501/2006 Sb.). 

Dle obecné definice bytového domu je tedy ona jedna polovina podlahové 

plochy uvažována ze základu, který není jednoznačně určen a kterým je zřejmě součet 

všech ploch ve stavbě. Je však nutno dát pozor především v souvislosti se zjišťováním 

ceny bytu či nebytového prostoru při určování velikosti podílu z upraveného základu, 

představujícího součet všech podlahových ploch ve stavbě, avšak snížený o plochy 

společně užívaných prostorů, neboť ty jsou již zahrnuty v zjištěné ceně bytu (jsou-li 

součástí stavby, v níž je byt situován) (Zazvonil, Z., 2013). 

2.1.12 Společné části domu 

Společné jsou alespoň ty části nemovité věci, které podle své povahy mají 

sloužit vlastníkům jednotek společně (89/2012 Sb.). 

Společnými jsou vždy pozemek, na němž byl dům zřízen, nebo věcné právo, 

jež vlastníkům jednotek zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné 

pro zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož 

i pro zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zařízení sloužící i jinému vlastníku 

jednotky k užívání bytu. To platí i v případě, že se určitá část přenechá některému 

vlastníku jednotky k výlučnému užívání (89/2012 Sb.). 

Společnými částmi domu, jako částmi podstatnými pro zachování domu včetně 

jeho hlavních konstrukcí a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro zachování bytu jiného 

vlastníka jednotky, a zařízení sloužící i jinému vlastníku jednotky k užívání bytu podle 

§ 1160 odst. 2 občanského zákoníku, jsou zejména balkony, lodžie, terasy, atria, 

i v případě, že jsou přístupné pouze z bytu, dveře z balkonů, lodžií a teras; tyto 

společné části, jsou-li přístupné pouze z bytu, jsou vždy ve výlučném užívání vlastníka 

příslušné jednotky (366/2013 Sb.). 

Dále jsou jimi vždy obvodové stěny prostorově ohraničující byt i v případě, 

že jde o nenosné svislé konstrukce, dále všechny nosné svislé konstrukce uvnitř bytu, 

jako jsou zejména stěny, sloupy a pilíře, vždy s výjimkou povrchových úprav, jako 

jsou vnitřní omítky, malby a případné krytiny na stěnách, tapety, dřevěné či jiné 
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obložení, kazetové stropy a podobné vnitřní obložení stěn nebo stropů, a dále 

konstrukce zabudovaných skříní ve stěnách (366/2013 Sb.). 

Podlahy jsou společnými částmi domu, vyjma podlahových krytin v bytě 

a všeho, co je spojeno s položením či usazením a s funkcí příslušného druhu 

podlahových krytin, spolu s případnou kročejovou protihlukovou izolací a s tepelnou 

izolací, je-li součástí podlahové krytiny a nezasahuje do společných částí domu 

(366/2013 Sb.). 

2.1.13 Podlaží 

Nadzemní podlaží je každé podlaží, které má úroveň podlahy nebo převažující 

části výše nebo rovno 800 mm pod nejvyšší úrovní přilehlého upraveného terénu 

v pásmu širokém 5,0 m po obvodu domu. Nadzemní podlaží se nazývá také: 1. podlaží, 

2. podlaží atd. včetně podlaží ustupujícího (ČSN 73 4301, bod 3.3.2.). 

2.1.14 Podlahová plocha 

Podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností 

bytu včetně půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř 

bytu, jako jsou stěny, sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce. Půdorysná 

plocha je vymezena vnitřním lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně 

jejich povrchových úprav. Započítává se také podlahová plocha zakrytá 

zabudovanými předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v bytě, vany a jiné 

zařizovací předměty ve vnitřní ploše bytu (366/2013 Sb.).  

Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 

stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce 

podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním 

lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav. U poloodkrytých 

případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová 

plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné 

konstrukce podlahy do roviny řezu. Prováděcí právní předpis stanoví, jakým 

způsobem se vypočte podlahová plocha bytu v jednotce, o kterých částech nemovité 

věci se má za to, že jsou společné, a podrobnosti o činnostech týkajících se správy 

domu a pozemku (vyhláška 441/2013 Sb.). 
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2.1.15 Užitná plocha 

Do užitné plochy započítáváme všechny plochy obytné budovy, jako jsou 

kuchyně, obývací pokoje, ložnice a místnosti s příslušenstvím, sklepy a společné 

prostory používané majiteli bytových jednotek. Do této plochy nezapočítáváme stěny, 

sloupy, komíny apod., ale započítáváme např. vestavěné skříně a kuchyňské linky 

(nařízení Evropské Komise ES č.1503/2006.). 

2.1.16 Zastavěná plocha 

Zastavěná plocha podlaží je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším 

obvodem svislých konstrukcí příslušného podlaží. V 1. NP se měří nad podnoží nebo 

podezdívkou, přičemž se izolační přizdívky nezapočítávají. U objektů nezakrytých 

nebo poloodkrytých je zastavěná plocha vymezena obalovými čárami vedenými 

vnějšími líci svislých konstrukcí v rovině upraveného terénu. Zastavěná plocha 

běžných podlaží se měří v úrovni podlahy, přičemž nezáleží, zda stěny nebo sloupy 

jsou svislé nebo šikmé (Heřman, J., 2005). 

2.1.17 Obestavěný prostor 

Obestavěný prostor je prostor stavebního objektu vymezený vnějšími 

ohraničujícími plochami. Do zastavěného prostoru se zásadně nezapočítávají římsy, 

atiky a ostatní nadstřešní zdivo (např. komínů, ventilací, požárních zdí, štítových zdí 

apod.). Výpočet obestavěného prostoru musí být doložen názorným rozměrovým 

náčrtem a udává se v m3 (Heřman, J., 2005). 

2.1.18 Podílové spoluvlastnictví 

Podílové spoluvlastnictví je právní vztah mezi dvěma nebo více osobami, 

kterým společně svědčí vlastnictví k jedné a téže věci. Proto je výkon jejich 

vlastnických práv omezen spoluvlastnickými podíly k věci (89/2012 Sb.). 

Z povahy spoluvlastnických podílů vyplývá, že se nejedná o skutečné podíly na věci 

ve vlastnictví, nýbrž o ideální podíly, které označují míru práv a povinností, jež přísluší 

jednotlivým spoluvlastníkům (Janků, M., 2003). 

Velikost podílu vyplývá z právní skutečnosti, na níž se zakládá spoluvlastnictví 

nebo účast spoluvlastníka ve spoluvlastnictví. To spoluvlastníkům nebrání, 

aby si velikost podílů ujednali jinak; takové ujednání musí splňovat náležitosti 

stanovené pro převod podílu (89/2012 Sb.). 
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Spolu s vlastnictvím bytové jednotky automaticky získáte podíl na společných 

částech domu (který přechází podle zákona s převodem nebo přechodem na vlastníka 

jednotky). Společné části jsou v podílovém spoluvlastnictvím vlastníků jednotek. 

Společné části jsou např. střecha, obvodové zdi, pokud je dům na vlastním pozemku 

představuje tento podíl také podíl na tomto pozemku atd. (Bardová, D. a kol., 1997). 

 

2.2 Cena a hodnota 

 

2.2.1 Cena 

Cena dosti znatelně ovlivňuje prodejnost produktu. Faktory působící 

na citlivost vůči ceně: zákazníci jsou méně citliví na ceny, jestliže:  

- se jedná o jedinečný produkt;  

- čím větší užitek a výhody jim plynou z užívání produktu (Hálek, V., 2018). 

Stanovení ceny na základě poptávky: Tvorba cen na základě poptávky je 

založena na odhadu objemu prodeje v závislosti na různé výši ceny. Základním 

principem tohoto způsobu tvorby cen je stanovení vysoké ceny při vysoké poptávce 

a nízké ceny při nízké poptávce, a to i tehdy, jsou-li náklady na jednotku produkce 

v obou případech stejné. Znamená to založit tvorbu cen nikoliv na nákladech, 

ale na hodnotě, kterou danému produktu přisoudí spotřebitel (Hálek, V., 2018). 

Zákon o cenách č. 526/1990 Sb. vymezuje cenu jako částku, která je sjednána 

při nákupu a prodeji zboží nebo vytvořená pro ocenění zboží k jiným účelům 

(526/1990 Sb.). V tomto smyslu zákon definuje ceny smluvní a ceny podléhající přímé 

regulaci cenovými a místními orgány státní správy, kde rozhodnutí těchto orgánů jsou 

závazná. Cenu představuje peněžní částka, která je sjednána při nákupu a prodeji zboží 

nebo je vytvořena pro ocenění k jiným účelům. Cena může nebo nemusí mít vztah 

k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby (Drozen, F. a kol., 1997). 

V tržním hospodářství se ceny samozřejmě utvářejí volně, a to na základě 

poměru nabídky a poptávky. Avšak regulované ceny existují dále. Staly se mimo jiné 

součástí privatizace státního sektoru. Tento stav popírá tržní principy (Drozen, F. 

a kol., 1997). 
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Lze říci, že cena je peněžním vyjádřením hodnoty, i když doposud neexistuje 

obecně přijatá definice toho základního pojmu ekonomické vědy. V praxi znalců 

majetku se lze setkat s následujícími cenami: cena pořízení (cena, za kterou byl 

majetek pořízen bez nákladů s jeho pořízením souvisejících); cena pořizovací (cena, 

za kterou byl majetek pořízen a náklady související s jeho pořízením); cena 

reprodukční (cena, za kterou byl majetek pořízen v době, kdy se o něm účtuje); cena 

zjištěná (cena zjištěná podle administrativního předpisu, někdy se označuje také jako 

cena administrativní); cena obvyklá (cena, za kterou je možno stejnou porovnatelnou 

věc v daném místě a čase prodat nebo koupit); cena výchozí (cena nové věci bez 

odpočtu opotřebení); cena základní (cena definovaná v cenovém předpisu); cena tržní 

(faktická cena, která při koupi a prodeji vznikla v určitém čase na konkrétním trhu); 

cena platná (cena schválená kupujícím, kdy jsou schváleny podmínky platnosti) 

(Drozen, F. a kol., 1997). 

Cena je, byla a bude předmětem intenzivního zájmu všech účastníků trhu. 

Důležitost její role nevyplývá jenom ze skutečnosti, že ceny v konfrontaci s peněžními 

příjmy obyvatelstva vymezují obsah potencionální spotřeby, nýbrž zároveň z faktu 

aktivní spoludeterminace struktury nabídky a poptávky (Drozen, F., 2003). 

2.2.1.1 Cena obvyklá 

Pro oceňování majetku a služeb preferuje zákon č. 151/1997 Sb. ocenění 

tzv. cenou obvyklou, pokud nestanoví jiný způsob ocenění, přičemž za jiný způsob 

považuje: nákladový způsob, výnosový způsob, porovnávací způsob, oceňování podle 

jmenovité hodnoty, oceňování dle účetní hodnoty, oceňování dle kurzovní hodnoty, 

oceňování sjednanou cenou. Tento zákon cenu obvyklou definuje jako cenu, která 

by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo 

při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 

ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak 

do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 

se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních 

či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
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zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 

Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním (Zazvonil, Z., 2013). 

Obvykle se tato cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji 

a koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné 

informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky významného souboru 

dostatečně porovnatelných nemovitostí, je třeba použít náhradní metodiku (Bradáč, 

A., a kol., 1999). 

V oboru oceňování majetku hraje nejvýznamnější roli tržní hodnota. 

Ta představuje výraz trhem uznané použitelnosti/užitečnosti oceňovaného produktu. 

Použitelnost majetku pro daný subjekt se může lišit od použitelnosti, který vnímá trh. 

Je to nejlepší cena, rozumně dosažitelná prodávajícím a nejvýhodnější cena, rozumně 

dosažitelná kupujícím. Tento odhad zvláště vylučuje odhadnutou cenu, vyhnanou 

do výšky nebo sníženou za zvláštních podmínek/okolností (Hálek, V., 2018). 

Pro co nejvíce objektivní posouzení této ceny je třeba si opatřit a vyhodnotit 

velký počet různorodých informací, průběžně vytvářet databáze o vývoji cen různých 

typů nemovitostí na trhu, sledovat koupěschopnost obyvatelstva a neopomenout vliv 

lokality, jejíž je nemovitost neoddělitelnou součástí. (Hlavinková, V., 2012) 

2.2.1.2 Cena zjištěná  

Při tvorbě administrativní ceny je maximální snaha ji koncipovat v souladu 

s podmínkami, které odpovídají skutečnému trhu s nemovitostmi, aby tak výsledný 

odvod do státního rozpočtu byl, pokud možno, spravedlivý. (Zazvonil, Z., 1996) Cena 

zjištěná je v zákoně č. 151/1997 Sb. Definována pouze negativně, jako cena určená 

jinak než cena obvyklá a cena mimořádná. (151/1997 Sb.) V praxi chápeme cenu 

zjištěnou jako cenu nějak uměle vytvořenou, pomocí cenového předpisu, která slouží 

nejčastěji ke stanovení základu daně (Ort, P., Ortová Šeflová, O., 2017). 

2.2.2 Hodnota 

Hodnota je ekonomický pojem. Zásadně je nutné si uvědomit, že znalec určuje 

(až na výjimky – např. oceňování pro daňové účely) hodnotu věci či majetku, nikoliv 

jejich cenu. Cena majetku je určena až trhem, konkrétně průnikem poptávky a nabídky. 

Úkolem znalce při určování jeho hodnoty je použít z možných oceňovacích způsobů 

takový, který umožní při znalosti konkrétních faktorů ovlivňující hodnotu majetku 
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postihnout co možná nejlépe stav trhu a dalších okolností v době, ke které se ocenění 

provádí (Heřman, J., 2005). 

Definice hodnoty se většinou opírají o pomocné pojmy v závislosti 

na konkrétním kontextu a potřebě (Klapalová, A., 2011). 

Hodnota pro zákazníka je zákazníkem vnímaná preference a hodnocení těch 

atributů produktu, atributů činnosti a důsledků vzniklých v procesu jejich využití, které 

umožňují (anebo zabraňují) dosahovat cíle a záměry spojené s požadovanou hodnotou 

(Woodruff, E.B., 1997). 

Hodnota je odrazem vzájemného vztahu nabídky a poptávky, nákladů 

a užitečnosti, vzácnosti a použitelnosti pro vlastníky zboží (Kislingerová, E., 1999). 

Hodnota je odvozována z kupních cen porovnatelných nemovitostí. Ceny starší 

jednoho roku se musí valorizovat v souladu s kolísáním základní ceny v dotyčné 

oblasti (Bradáč, A., 1999). 

2.2.2.1 Tržní hodnota 

 Tržní hodnota patří k nejvýznamnějšímu a nejvíce používanému pojmu 

v oblasti oceňování. Tržní hodnota vyjadřuje směnnou hodnotu nebo částku, kterou 

by majetek v okamžiku ocenění vynesl, kdyby byl za okolností, které odpovídají 

podmínkám v definici tržní hodnoty, nabídnut k prodeji na volném trhu. Tržní hodnota 

je odhadnuta pomocí oceňovacích metod a postupů, které odrážejí podstatu daného 

majetku a okolnosti, za kterých by byl tento majetek nejpravděpodobněji obchodován 

na volném trhu. Nejrozšířenějšími metodami při odhadech tržní hodnoty jsou přímá 

kapitálová komparace, investiční metoda, metoda ocenění smluvní stranou, zisková 

metoda a další (Drozen, F. a kol., 1997). 

Většinou je definována jako hodnota, jíž je s největší pravděpodobností možno 

dosáhnout v dané době a v konkrétních podmínkách trhu s nemovitostmi mezi 

dobrovolně a legálně jednajícím kupujícím a prodávajícím bez zřetele na individuální 

či jiné zájmy, vybočující z běžné praxe. Přitom se předpokládá, že oběma stranám jsou 

známa všechna relevantní fakta o předmětu prodeje, jednají tedy se znalostí věci, 

obezřetně a bez donucení (Zazvonil, Z., 1996). 

Tržní hodnota vzniká na trhu, což je místo ekonomické směny, kde se střetává 

nabídka s poptávkou. Tržní hodnota nemovitostí se vytváří ve speciálním segmentu 
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trhu, trhu s nemovitostmi (Zazvonil, Z., 2012). Obvykle se zjišťuje porovnáním s již 

realizovanými prodeji a koupěmi obdobných nemovitostí v daném místě a čase, pokud 

jsou k tomu dostupné informace (Hálek, V., 2009). 

2.2.2.2 Věcná hodnota 

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené 

opotřebení odpovídající opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity 

používání. Cena reprodukční je cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo 

porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení 

(151/1997 Sb.). 

 

 

2.3 Základní oceňovací metody 

Na trhu s nemovitostmi lze sledovat řadu nejrůznějších zákonitostí, principů 

a znaků, které ovlivňují cenové chování trhu a s různou intenzitou spolupůsobí 

při tvorbě hodnoty. Tyto principy je možno při tržním oceňování s výhodami využít 

jako záchytných bodů, na jejichž základech je možno začít postupným skládáním 

a doplňováním dotvářet komplexní názor na celkovou finální hodnotu 

(Zazvonil, Z., 2007). 

2.3.1 Výnosová metoda 

Vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného nebo z výnosu, 

který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace 

tohoto výnosu. Použije se zejména při oceňování pronajatých staveb, zemědělských 

pozemků a porostů a produkčních vodních ploch (Dörfl, L., a kol., 2009). 

Výnosová hodnota nemovitosti je součtem předpokládaných budoucích čistých 

příjmů z jejího pronájmu diskontovaných (odúročených) na současnou hodnotu 

(Bradáč, A., a kol., 1999). 

2.3.2 Porovnávací metoda 

Metody oceňování využívající pro určení tržní hodnoty tento princip jsou 

z teoretického pohledu nejjednodušší. Majetek, který má být oceněn, je porovnáván 

s cenami obdobného majetku, který byl na trhu v nedávné době předváděn. Porovnává 

se prodejní cena srovnatelného majetku z ‚poslední doby‘. Tato ‚poslední doba‘ je 
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samozřejmě různá pro různé typy majetku. Kratší pro akcie či rizikové cenné papíry 

a delší pro nemovitosti (Drozen, F. a kol., 1997). 

Většinou bývá využita více než jedna srovnávací entita, a proto je dobré mít 

databázi o určitém počtu entit. Počet entit se označí písmenem „n“, protože jejich počet 

není znám. Nejprve je potřeba vybrat entity, které přibližně naplňují potřeby 

pro porovnání. Jejich počet bývá často omezen disponibilním množstvím na lokálním 

trhu v daném segmentu. Je tedy objektivně omezený shora. Nejdůležitější je 

provázanost počtu entit pro ocenění a jejich kvalitativní vhodnost použití. Databáze, 

která je k dispozici, tedy musí být upravena tak, aby byla převedena na entity shodné 

s entitou oceňovanou, a to prostřednictvím jejich ceny (Ministerstvo financí ČR). 

Zahrnuty musejí být všechny důležité údaje pro porovnání. Tímto způsobem je 

vyhodnoceno osm, deset, patnáct srovnatelných prodejů, které lze v databázi najít. 

Z toho vyplyne nakonec celkové zhodnocení. Popsány musejí být všechny 

porovnávané nemovitosti, s tím, že přepočítáme hodnotu jednak na metr čtvereční 

zastavěné plochy, a jednak na kubík obestavěného prostotu. Z těchto hodnot stanovíme 

průměr, minimum, maximum a přepočítáme hodnotu pro objekt, který oceňujeme, 

nebo chceme znát jeho cenu. Z toho získáme orientačně nabídkovou cenu oceňované 

nemovitosti. Tímto způsobem je nutné vyhodnotit nebo zredukovat ceny, které 

v databázi máme (Ministerstvo financí ČR). 

Porovnávání neboli komparace je analytický proces založený na obecném 

předpokladu, že jsou-li dva nebo více subjektů co do většiny parametrů či dalších 

vlastností shodné, obdobné nebo podobné, měly by být shodné, obdobné nebo 

podobné i jejich parametry zbývající. Využití principu porovnání pak spočívá 

v cenovém zohlednění kvalitativních a kvantitativních rozdílů, jimiž se porovnávané 

subjekty odlišují (Zazvonil, Z., 2007). 

Porovnávání se provádí výběrem vhodných parametrů a jejich vyhodnocením. 

Například u nemovitostí je možno z databáze prodaných podobných nemovitostí 

vysledovat, na jakou cenu vychází 1 m2 užitkové plochy a k tomu přihlédnout 

při ocenění daného objektu. Porovnání je buď přímé, přímo mezi prodávanými 

a oceňovanou nemovitostí, nebo nepřímé – soubor údajů o prodávaných 

nemovitostech a jejich cenách je zpracován na průměrnou, základní, standartní 
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nemovitost a s touto je pak porovnávána nemovitost oceňovaná (Bradáč, A.  

a kol., 2018). 

Metoda porovnávání vychází z údajů kapitálového trhu. Její princip spočívá 

v porovnání oceňované věci s věcí jinou. Je třeba upozornit, že tento postup lze 

bez problémů aplikovat pouze v případě srovnání s velice podobnou věcí (Vochozka, 

M., 2012). 

2.3.3 Nákladová metoda 

Základní princip nákladové metody spočívá v porovnání známých 

(skutečných) reprodukčních nákladů stavby s porovnatelnými technickými 

a funkčními vlastnostmi se stavbou oceňovanou (Dörfl, L., a kol., 2009). 

 

2.4 Trh nemovitostí 

Trh bydlení, jeho rozsah i potenciál, je vždy výrazně ovlivněn poměrem počtu 

obyvatel a počtu bytů v dané územní jednotce a jejich strukturou z hlediska vlastnictví. 

Fyzická dostupnost bydlení je obvykle měřena ukazatelem počtu bytů na tisíc obyvatel 

nebo zalidněností bytů, tj. počtem obyvatel připadajících na jeden byt (Polednik, M., 

2008). 

Dlouhodobě klesající zalidněnost bytů a růst poměrné obytné plochy 

přepočtené na osobu. Pokles zalidněnosti bytů je vyvolán především poklesem 

průměrné velikosti domácností: od roku 1991 rostl zejména podíl domácností 

důchodců a samostatně žijících rozvedených osob; v posledních dvou desetiletích 

i podíl jednočlenných domácností mladých lidí (Lux, M., Kostelecký, T., 2011). 

Výzkum trhu – vychází z precizní definice trhu a jeho segmentů a zabývá 

se odhadem existující a budoucí poptávky, a to s přihlédnutím ke všem relevantním 

faktorům, které na vývoj trhu působí (Drozen, F. a kol., 1997). 

Charakteristickým znakem trhu s nemovitostmi je skutečnost, že jde v podstatě 

o trh s použitým zbožím, přičemž účastníci trhu většinou použitému zboží přikládají 

menší hodnotu než novému. Samozřejmě mohou existovat výjimky třeba 

v souvislostech s historickou hodnotou či s jinými speciálními faktory (Zazvonil, Z., 

2012). Charakteristika bydlení jako zboží dlouhodobé spotřeby do významné míry 

ovlivňuje jak poptávkovou, tak nabídkovou stranu trhu s bydlením (Lux, M., 2002). 
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2.5 Analytické metody 

Analýza trhu je proces, jehož hlavním cílem je najít, vybrat a vyhodnotit 

informace, které vyjadřují situaci ve vymezeném segmentu trhu, v němž posuzované 

nemovitosti působí a jejich prostřednictvím odhadnout, jakou pozici v něm tyto 

nemovitosti zaujímají či jakou úlohu v něm hrají. Tato data po vyhodnocení pak budou 

následně použita jako vstupy při dílčích aplikacích v rámci všech tří hlavních přístupů 

k ocenění. Informace mohou mít číselnou i verbální podobu a neměla by se omezovat 

pouze na data statická, ale důležitá je jejich dynamická forma zachycující, pokud 

možno, jak jejich vývoj minulý, tak především i jejich trendy očekávatelné v budoucnu 

(Zazvonil, Z., 2012). 

Trh lze vyjádřit jako soubor vzájemně závislých vztahů, resp. Proces 

konkurujících si nabídek prodávajících a kupujících. Obecně lže říci, že zboží má 

hodnotu tehdy a jen tehdy, jestliže: existuje-li jeho reálná potřeba na trhu; zboží má 

pro kupujícího hodnotu; zboží neexistuje v neomezeném množství, které činí zboží 

obecně dostupné a v tomto smyslu ‚bezcenné‘ (Kislingerová, E., 1999). 

 

2.6 Ekonomická situace 

Jejím úkolem je zdokumentovat a analyzovat všeobecnou situaci v regionu, 

lokalitě či komunitě, v níž je nemovitost situována, objasnit její příčiny a odhadnout 

trendy jejího budoucího vývoje. Měla by být orientována hlavně na demografické, 

sociální a ekonomické tendence, které zde působí. Půjde tedy o velikost a vývoj 

osídlení, o úlohu lokality v rámci správního celku, o zaměření volebních programů 

ve vztahu k rozvoji území, o druh a orientaci hlavních průmyslových, obchodních, 

rekreačních a kulturních aktivit, měl by být posuzován rozsah a kvalita infrastruktury, 

migrační trendy, hlavní pracovní příležitosti, kupní síla, sociální rozvrstvení, životní 

prostředí, směry rozvoje, koncepce územního plánu, komplexnost a dokončenost 

území, aktivity stavebního průmyslu apod. (Zazvonil, Z., 1996). 

 

2.7 Komerční charakteristiky nemovitostí 

Dokumentuje a analyzuje kvalitativní, kvantitativní, majetkoprávní, stavebně 

technické, urbanistické a obchodně ekonomické charakteristiky oceňované 
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nemovitosti a odhaluje její tržní klady a zápory, výhody a nevýhody (Zazvonil, Z., 

1996). 

V rámci analýzy je důležité vystihnout kvantitu, tzn. Rozhodující objemové 

parametry posuzované nemovitosti, a to z hledisek technických (obestavěný prostor, 

zastavěné plochy, výměry pozemků apod.), ale i z hledisek komerčních 

(pronajmutelné plochy, jinak využitelné plochy a prostory, omezující parametry 

co do výšek, rozpětí, únosnosti, průjezdnosti apod.) Je třeba hledat i vztahy mezi 

rozhodujícími částmi oceňovaných nemovitostí, např. pozemek vůči stavbě, zastavěná 

plocha vůči užitné ploše, zastavěnost, podlažnost, využitelnost či možnost dalšího 

rozvoje (Zazvonil, Z., 1996). 

 

2.8 Poptávka 

Poptávka je jednou z klíčových ekonomických kategorií, kterou se primárně 

zabývají ekonomické teorie. Nejtradičnější pojetí odvození poptávky je podle ceny 

a množství, kde poptávka vyjadřuje množství statků, které jsou kupující ochotni koupit 

při určité ceně (Vochozka, M., 2012). 

Nabídka je dána počtem a typem nemovitostí možných k prodeji (či pronájmu) 

za různé ceny v daném segmentu trhu a v daném časovém období. Poptávka je dána 

počtem a typem nemovitostí, k nímž existuje ochota a schopnost je koupit 

(či pronajmout) za různé ceny v daném segmentu trhu a v daném časovém období. 

Přitom nemusí jít pouze o kvantitu, ale i o kvalitu, což je důležité v souvislosti 

s typickými vlastnostmi nemovitostí, tj. dlouhá životnost, nepřemístitelnost 

a kvantitativní meze u pozemků (Zazvonil, Z., 1996). 

Nulová poptávka – o produkt není zájem proto, že není potřebný. Úkolem 

marketingu je nalezení způsobů, jak spojit užitek produktu s přirozenými potřebami 

lidí (Hálek, V., 2018). 

Klesající poptávka – po určité době dochází k poklesu zájmu zákazníků 

o produkt. Úkolem marketingu je, prostřednictvím inovace, negativní poptávku zvrátit 

(Hálek, V., 2018). 
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Nepravidelná poptávka – Jedná se o stav, kdy není možné určit vývoj poptávky. 

Úkolem marketingu je nalézt způsoby, jak změnit vzorek poptávky prostřednictvím 

pružné tvorby cen, stimulací prodeje a dalšími podněty (Hálek, V., 2018). 

Nadměrná poptávka – některé firmy stojí před problémem, kdy úroveň 

poptávky převyšuje jejich kapacitní možnosti. Úkolem marketingu je nalezení 

způsobu, jak poptávku dočasně nebo trvale snížit. Možnosti jsou: zvýšení cen, 

potlačení propagace a služeb, snížení nabídky v těch částech trhu, které jsou méně 

ziskové nebo produkt tolik nepotřebují. Nesmí však dojít ke zničení poptávky 

(Hálek, V., 2018). 

 

2.9 Nabídka a konkurenceschopnost 

Podporu nabídky v oblasti nájemního bydlení tvoří zejména podpora směřující 

k výstavbě veřejně podporovaných nájemních bytů, v mnoha zemích nazývaných 

ne zcela přesně jako sociální bydlení. Sociálním bydlením rozumíme zpravidla 

neziskové nájemní bydlení, kde uplatňovaná výše nájemného (je tedy určitým 

způsobem regulována, zpravidla na nákladové úrovni), a které je přidělováno 

přednostně domácnostem, jež by si nemohly z důvodu své příjmové, sociální 

či zdravotní situace pořídit bydlení na volném trhu (Lux, M., 2002). 

Většina veřejné podpory vlastnického bydlení má spíše formu podpory 

poptávky, jelikož spočívá nikoliv v přímém financování výstavby nových bytů 

‚za rozumnou cenu‘, ale spíše ve zvýšení disponibilních příjmů a koupěschopnosti 

občanů – například poskytováním zvýhodněných úvěrů, úrokových dotací, prémií 

(v systému stavebního spoření, garancí (na splácení privátních úvěrů), grantů nebo 

daňové podpory (Lux, M., Kostelecký, T., 2011). 
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3 CÍL PRÁCE 

Cílem této diplomové je vyhodnocení trhu s nemovitostmi v Českém 

Krumlově. Trh s nemovitostmi, konkrétně s byty, byl průběžně analyzován a roztříděn 

do jednotlivých segmentů. Hlavními kritérii rozdělení byly typ konstrukce, ze kterého 

jsou nemovitosti postaveny a dispoziční řešení bytových jednotek, podle kterých byly 

následně analyzovány. Jednotlivé parametry byly zpracovány do přehledných tabulek. 

Zdroj dat byl poskytnut z internetového serveru Sreality.cz. 

Nejprve je specifikována velikost a vývoj osídlení v zájmové lokalitě. Český 

Krumlov je charakterizován z hlediska dostupnosti bydlení, ale i dalších kritérií, 

kterými jsou např. občanská vybavenost dané části, dopravní dostupnost, parkování 

a vliv lokality na cenu bytové jednotky. 

Tato práce se také zabývá rozdělením oblasti podle městských částí Českého 

Krumlova, podle kterých proběhl sběr dat o prodejích bytů a tyto údaje byly následně 

zpracovány do tabulek. Každá lokalita byla podrobně popsána. 
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4 METODIKA 

Trh s byty v Českém Krumlově a okolí je velmi pohyblivý a nabídka široká. 

Byty lze podle typu konstrukce domu a lokality rozdělit na: 

- panelové v okrajových částech – sídliště Plešivec, sídliště Za Nádražím 

a sídliště Míru.  

- zděné ve starší původní zástavbě  

- celé širší centrum, zejména čtvrti Horní Brána a Vyšehrad  

- zděné v novostavbách – developerské projekty Horní Brána, Vyšehrad, Staré 

Dobrkovice. 

Pro co nejvíce objektivní posouzení tržní ceny je třeba si opatřit a vyhodnotit 

velký počet různorodých informací, průběžně vytvářet databáze o vývoji cen různých 

typů nemovitostí na trhu, sledovat koupěschopnost obyvatelstva a neopomenout vliv 

lokality, jejíž je nemovitost neoddělitelnou součástí (Hlavinková, V., 2012). 

 

4.1 Zvolení typu nemovitosti 

Vzhledem k rozsahu problematiky, která se skládá převážně z rodinných domů 

a bytových jednotek, byly zvoleny v této diplomové práci za účelem zjištění rozptylu 

cenové nabídky pouze bytové jednotky v okolí Českého Krumlova. Tato lokalita byla 

zvolena díky vysoké nabídce a poptávce bytových jednotek a dostatek použitelných 

vzorků pro zpracování materiálu. 

Po průzkumu na trhu prostřednictvím webového portálu Sreality.cz bylo 

nejvyšší množství nabízených bytů o dispozici 2+1, proto se tato práce zaměřuje 

na takto dispozičně řešené bytové jednotky. Rozloha u 2+1 činí kolem 40-70 m2, 

u všech sledovaných jednotek se jedná o osobní typ vlastnictví. Porovnání bytů 

proběhlo na základě jednotkové ceny za m2. 

 

4.2 Dispozice bytu 

Dispozice bytu je tvořena velikostí bytu a počtem pokojů v něm. Bytové 

jednotky o dispozici 1+1 mají přibližnou rozlohu do 40 m2; BJ o dispozici 2+1 se 

pohybují kolem 40 – 70 m2 a BJ o dispozici 3+1 mají více jak 70 m2. Toto ale nemusí 
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být pravidlem. Existují i byty o velikosti 70 m2, které mají dispozici 2+1, a také na byty 

o velikosti 56 m2, jejichž dispozice činí 3+1. To značí že přímá souvislost dispozice 

a plochy není vždy jednoznačná. To je otázkou preference jedince, jakou velikost 

a dispozici bytové jednotky upřednostňuje. 

V dnešní době je největší poptávka po co nejmenších bytech, jelikož na ně 

finančně dosáhne větší skupina lidí. To se ovšem promítne v ceně za metr čtvereční, 

která je podstatně vyšší. Platí tedy pravidlo – čím menší byt, tím více zaplatíte za metr 

čtvereční.  

 

4.3 Stáří a stav bytu 

Tento parametr je velice důležitý při stanovování ceny dané jednotky, která 

je ovlivněna svým technickým stavem. Nabízené byty lze tedy rozdělit do těchto 

kategorií: 

- byty po rozsáhlé rekonstrukci  

o Jedná se o byty, u kterých byly předělány všechny místnosti, včetně 

kuchyně a koupelny. Nejčastější případ je byt po prarodiči – starý 

nábytek je vyřazen a nahrazen novým, jsou vestavěny nové spotřebiče, 

provede se výměna oken, vnitřních omítek, podlah atd. Tyto bytové 

jednotky jsou na trhu nabízeny převážně za vyšší cenu, než je cena 

reálná, jelikož majitelé, kteří do toho vložili značný obnos peněz, chtějí 

získat co nejvíce zpět. 

- byty po částečné rekonstrukci 

o U těchto bytů bylo rekonstruováno méně jak 50 %, například nová 

koupelna na místě, kde dříve bylo umakartové jádro. Tyto bytové 

jednotky se nabízejí za rozumnou cenu, která není příliš nízká ani 

vysoká a odpovídá současné nabídce cen nemovitostí. 

- byty s pravidelnou údržbou 

o Pravidelně udržovanými byty je myšlen byt s původním nábytkem, 

kuchyňskou linkou, obývacím pokojem atd. Avšak bytová jednotka 

není nijak značně poničena a nevykazuje žádné velké vady 

či opotřebení. Každopádně tohle také může být pro některé překážkou, 

ne každý chce žít v několika let starém a opotřebovaném bytě. 
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- byty původní neudržované 

o O původní byty je zájem nejmenší, jelikož je na nich nejvíce práce. 

Jejich cena není vysoká a neodpovídá reálně ceně, ta je nižší. To ale 

stále neznamená, že to neodradí potencionální zájemce. Většina si 

raději připlatí za hezký byt, který je v dobrém stavu po rekonstrukci 

v moderním stylu. 

 

4.4 Stav domu 

Stav bytového domu je dalším důležitým kritériem pro koupi bytu. Rozhodující 

je i z jakého materiálu je postaven. Jestliže je pak dům udržován nejen zvenku, 

ale i zevnitř, jeho hodnota je vyšší. Naopak bytový dům ve špatném stavu snižuje cenu 

bytové jednotky v něm. Na první pohled nesmějí být vidět praskliny vlivem pohybu 

konstrukce stavby, to nedělá dobrý dojem. Může to značit špatné poměry v domě mezi 

jednotlivými vlastníky.  

Byty v panelových domech jsou zpravidla levnější než byty v domech 

cihlových přibližně o jednu třetinu. Panelové domy se u nás stavěly od šedesátých let 

minulého století a jejich odhadovaná životnost je stanovena maximálně na dalších 

padesát let. Nejvýhodnější je koupit byt, jehož bytový dům již rekonstrukcí prošel 

a podařilo se mu tuto rekonstrukci splatit. Tím pádem není majetek nijak právně 

zatížen zástavou. 

Stále probíhá výstavba nových cihlových bytových domů a tím pádem cena 

bytů v panelových domech klesá a předpokládá se, že tento pokles bude pokračovat. 

 

4.5 Typ vlastnictví 

Typy vlastnictví nemovitostí lze rozdělit na: 

- Státní vlastnictví 

- Družstevní vlastnictví 

- Obecní vlastnictví 

- Vlastnictví podílové ve společnosti s ručením omezeným 

- Vlastnictví fyzické či právnické osoby 
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V minulých dobách byl největším vlastníkem bytů v České republice stát, který 

je později převedl na obce, a ti jsou nyní většinovým vlastníkem. Podílové vlastnictví 

ve společnosti s ručením omezeným není moc rozšířené, typickým příkladem 

je činžovní dům. Nevýhodou je skutečnost, že si potencionální majitel nemůže na tento 

byt vzít hypotéku. 

U družstevních bytů je problém v tom, že fyzická osoba je pouze nájemcem 

bytu, nikoliv vlastníkem – tím je družstvo. Družstevní byty se prodávají zpravidla 

za nižší cenu oproti bytům v osobním vlastnictví. 

Pro účely této práce byl zvolen osobní typ vlastnictví, jelikož je ten nejběžnější. 

Jedním z důvodů preference tohoto vlastnictví je, že hodnota bytové jednotky 

je mnohem vyšší než u bytu družstevního. Neopominutelnou výhodou je, že s vlastním 

bytem lze libovolně nakládat. 

 

4.6 Občanská vybavenost 

Občanské vybavení jsou stavby, zařízení a pozemky sloužící například 

pro vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, 

veřejnou správu a ochranu obyvatelstva (183/2006 Sb.). Je jednou ze základních 

složek sídel. Hovoří o existenci, počtu a kapacitě a rozmístění jednotlivých zařízení 

občanského vybavení v území. Popisuje standart životní úrovně obyvatel v zájmovém 

území. 

Zařízení občanského vybavení jsou podle druhů, četnosti výskytu a frekvence 

využívání obyvatelstvem situovány do centrálních, obytných a dalších částí sídel 

a ovlivňují jejich urbanistickou koncepci a prostorovou strukturu. Městotvorná role 

vybraných zařízení občanského vybavení nabývá obzvláštního významu v centrech 

měst, kde jsou spolu s bydlením základní podmínkou zachování běžného denního 

života. (Ústav územního rozvoje). 

 

4.7 Dopravní a technická infrastruktura 

Dopravní infrastruktura – jedná se o silniční dopravu, autobusovou dopravu 

a železniční dopravu. Je velice významným faktorem ovlivňující život dané lokality. 

Podmínkou pro zabezpečení a uspokojení požadavků a snížení negativních vlivů 
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je cílevědomá provázanost a spolupráce všech dopravních subsystémů a citlivá 

regulace individuální automobilové dopravy. 

Technická infrastruktura – je tvořena systémy, které ovlivňují rozvoj, vzhled 

a celkový život města. Zaměřuje se na oblast energetiky a vodního hospodářství, 

zásobování elektrickou energií, zemním plynem, teplem z centrálních zdrojů, pitnou 

vodou a odkanalizování území. (Útvar koncepce a rozvoje) 

 

4.8 Vybavení bytu 

Prodeje bytů lze rozdělit na: 

- Nové nezařízené byty 

o V těchto bytových jednotkách jsou pouze holé místnosti, které je nutné 

vybavit veškerým nábytkem. Vlastník si sám zvolí, jaká místnost bude 

k čemu sloužit. Každopádně je to velice vysoký finanční obnos, 

samotná kuchyně vychází v řádech sta tisíců. 

- Částečně zařízené byty 

o V bytech se nachází většinou kuchyňská linka, v koupelně 

je to umyvadlo, sprchový kout či vana, některé spotřebiče atd. 

Předchozí majitel tam tyto věci ponechal a budoucí majitel to má o něco 

jednodušší, pokud chce. 

- Zařízené byty 

o Majitel ponechal bytovou jednotku v původním stavu a je pouze 

na budoucím majiteli, zda s tímto vybavením bude spokojen a nebo má 

své vlastní již z dřívějška. To už pak závisí na společné dohodě mezi 

těmito stranami.  

o  

4.9 Parkování 

V poslední době je velice důležitým aspektem parkovací místo u domu, 

ať už jde o venkovní či kryté. Jestliže má bytový dům zajištěné parkování, zvyšuje 

bytu hodnotu. Problém s parkováním je většinou ve městě na sídlištích. V garážích 

se často stává, že auta bývají vykradeny, proto je přítomnost kamerových systémů 

na místě. Největší hodnotu mívají garáže, které se dají zamknout. 
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4.10 Vliv lokality 

Tento faktor je nejvíce rozhodující při tvorbě ceny nemovitosti. Je-li bytový 

dům v blízkosti městské zeleně jako například parku, který je určitým způsobem 

udržovaný, pak je cena nemovitosti vyšší. Naopak jestliže se jedná o sídliště a okolní 

zástavba je velice pestrá, či se bytový dům nachází u rušné pozemní komunikace, cena 

nemovitosti výrazně klesá. Dále je důležité, jací jsou vaši spoluobčané. Pokud se jedná 

o demograficky zatíženou lokalitu, podíl nezaměstnanosti je vyšší a stoupá 

i kriminalita. 

Na cenu majetku movitých věcí, nemovitostí a podniků působí mimo běžných 

hmotných okolností zvláštní vlivy. Tyto vlivy zahrnují i tzv. genius loci (duch místa), 

nemají hmotnou podstatu a mohou mít podstatný či rozhodující vliv na cenu tohoto 

majetku (Kulil, V., 2012). 

 

4.11 Sběr dat 

Vlastní sběr dat skrz webový portál Sreality.cz probíhal od února 2019 

do června 2020. V tomto časovém období byly shromážděny a analyzovány nabídky 

prodeje bytových jednotek v dané lokalitě. V části níže jsou uvedeny byty o různých 

dispozičních řešení od 1+1 až po 3+1. Nejvíce nabízených bytů bylo o dispozici 2+1. 

Bytových jednotek o větší rozloze nebylo na nabídkovém trhu mnoho, proto zde 

nejsou zařazeny. Nabídka byla tedy roztříděna podle velikosti BJ a lokality. 

Dále byly vyhotoveny tabulky týkající se přímo nabídky bytových jednotek 

v místních částech města. Do těchto tabulek byly zařazeny i BJ, pro které byly 

vyhotoveny znalecké posudky, kde byla určena cena obvyklá. Cena obvyklá neboli 

cena tržní, je ale v zásadě nižší než nabídková cena. Tato cena se určuje porovnáním 

a odlišnosti, jako je například stav nemovitosti, jsou zohledněny pomocí koeficientů. 

Jeden z koeficientů nese název „koeficient redukce pramene ceny“, který zpravidla 

snižuje cenu o 10-15 % z důvodu, že se jedná o nabídkovou cenu, nikoliv o skutečnou 

částku, za kterou by se daná nemovitost prodala. Samozřejmě pro porovnávací metodu 

by bylo nejvhodnější získat vzorky reálných prodejů nemovitostí, aby byla co 

nejpřesnější a udávala správnou cenu.  
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Důvody proč se nabídková a reálná cena liší závisí na době trvání inzerátu. 

Jestliže je inzerát prodeje nemovitosti na webovém portálu:  

o jeden měsíc, jeho cena klesne o 4,7 %, 

o měsíc až dva měsíce - sníží se částka o 5,22 %, 

o dva měsíce až tři měsíce – částka klesne na 6,78 %, 

o tři měsíce až půl roku – cena se sníží o 8,93 %. 

To značí, že čím déle se daná nemovitost prodává, tím více její majitel cenu snižuje. 

Tyto údaje byly poskytnuty od společnosti Valuo, která se zaměřuje na odhady cen 

nemovitostí a po dobu několika let prováděla sběr dat. 
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5 VÝSLEDKY A DISKUZE 

V této části se diplomová bude zabývat popisem jednotlivých místních části města. 

Pro ně budou vyhotoveny tabulky, kde se nemovitosti rozdělí podle dispozičního 

řešení a bude tak stanovena jednotková cena za m2.  

V první části byl zhodnocen celkový stav na trhu, jako jsou například ekonomické 

vlivy, podíl nezaměstnanosti a intenzita výstavby bytových domů. Byla popsána 

lokalitě obecně, kde se město Český Krumlov nachází. Dále byly vyhodnoceny silné 

a slabé stránky, turistická návštěvnost, dopravní dostupnost atd. 

V další části jsou konkrétně uvedeny a rozděleny shromážděné vzorky do 

přehledné tabulky. V té se práce zabývá, kde nabídka prodeje bytových jednotek byla 

nejvyšší a naopak. Pro úplnou porovnatelnost jsou v další části jednotlivé lokality 

roztříděny a je popsán jejich celkový stav, zda jsou lukrativní či znevýhodněné 

nepřizpůsobivými občany. 

 

5.1 Faktory ovlivňující cenu nemovitosti 
 

5.1.1 Ekonomické vlivy 

Ekonomické vlivy utvářejí ceny nemovitostí v dané lokalitě a závisí na výši 

příjmů, struktuře výdajů, úrokových sazeb, možnosti financování, daňových změn 

a hospodářském růstu. Pro ilustraci je zde přiložena mapa s podílem nezaměstnaných 

osob ke dni 29. 2. 2020. Mezi ekonomické faktory lze také započítat provozní náklady 

nemovitosti, kterými jsou například: spotřeba elektřiny, vodné a stočné, pojištění, daň 

z nemovitosti, vytápění nemovitosti či ohřev teplé vody.  
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Obrázek 1 Podíl nezaměstnaných osob v okresech Jihočeského kraje ke dni 29. 2. 2020 (zdroj: Český statistický 

úřad) 

 

5.2 Charakteristika lokality 

Město Český Krumlov se nachází v Jihočeském kraji, 22 km od Českých 

Budějovic. Nachází se v Chráněné krajinné oblasti Blanský les a jeho průměrná 

nadmořská výška činí 690 m. n. m. Jeho rozloha je více než 22 km2 a žije zde přibližně 

13 000 obyvatel. Skrz centrum se vine řeka Vltava. Českokrumlovsko patří mezi 

turisticky nejatraktivnější okresy v celé České republice. Nabízí širokou škálu 

turistických zajímavostí od přírodních krás Šumavy a Novohradských hor, přes 

oblíbené možnosti vodáctví na řece Vltavě až po velkou řadu nádherných stavebních 

památek. Velké množství turistů se také každoročně rekreuje na březích největší vodní 

nádrže Lipna. 

Kulturní a historická kvalita města je mimořádná; městská památková 

rezervace byla v roce 1992 zapsána na Seznam světového kulturního a přírodního 

dědictví UNESCO. Jeho nejvýznamnější památkou je rozsáhlý komplex zámku 

se zámeckou zahradou, jež je dominantou historického města. Ve městě se dále 

nachází celá řada krásných renesančních i gotických domů a gotický kostel sv. Víta. 

V této oblasti je důležitý turistický rozvoj, jenž neustále roste. 
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Český Krumlov je obcí s rozšířenou působností, má pod sebou 32 obcí. 

Celková rozloha ORP je 112 900 ha, z toho 36 663 tvoří zemědělská půda. Samotný 

Český Krumlov má 580 km2 zemědělské půdy – rostlinná výroba se zaměřuje 

především na obiloviny a pícniny; živočišná výroba má největší význam 

v podhorských oblastech, nárůst zaznamenal především chov skotu. Významnou 

složkou je také lesní hospodářství, jelikož lesy zaujímají 47% plochy okresu (ČSÚ). 

Největším problémem je dopravní situace. Město je tzv. ‚brzda‘ rozvoje celého 

Jihočeského kraje. Je plánována výstavba nové dálniční trasy D3 a navazující 

rychlostní silniční trasy R3. Tato trasa převezme především dálkové přepravní zátěže 

dnešní dvoupruhové silnice I/3. 

 

Obrázek 2 Mapa Českého Krumlova (zdroj: cuzk.cz) 

 

5.3 Celkový stav trhu a postavení nemovitostí na něm 

 

5.3.1 Analýza trhu 

Český Krumlov se rozvíjí jako město silného národního i nadnárodního 

významu, které dbá o společný rozvoj historického centra, sídlišť a předměstí, jež jsou 

příjemným prostředím pro život jejich obyvatel. Je dostupný po bezpečných 
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komunikacích a železnici, nabízí kvalitní systém parkování s dostatečnou kapacitou. 

Zajišťuje dopravní obslužnost celého území včetně městské hromadné dopravy. Jsou 

dobudovány a zmodernizovány inženýrské sítě. Má přiměřenou hospodářskou 

základnu zaměřenou na menší výrobní provozy, rozvíjející se řemesla a stavebnictví. 

Kvalitním systémem obchodů a služeb plně uspokojuje potřeby obyvatel i návštěvníků 

města i při sezónních výkyvech. Město podporuje bytovou výstavbu. Památky jsou 

intenzívně chráněny, aby se zachoval ojedinělý historický a krajinný rámec města. 

Přitom jsou využívány pro kvalitní cestovní ruch přiměřeně svým dispozicím 

a funkcím. Český Krumlov je centrem turistiky a sídlem mezinárodních institucí. 

Samostatnost města v rozhodování a spolupráce s občany posiluje odpovědnost všech 

článků samosprávy (Strategický plán rozvoje města Český Krumlov). 

Je dlouhodobě renomovanou destinací cestovního ruchu. Řízený cestovní ruch 

je významnou součástí života města a nedílnou součástí jeho ekonomické a sociální 

prosperity. V oblasti kultury a cestovního ruchu město plní aktivní úlohu 

ve společných projektech na krajské celostátní a mezinárodní úrovni. Veškeré 

hospodářské a společenské aktivity jsou šetrné k životnímu prostředí i k historickým 

a kulturním památkám města. Český Krumlov si uchovává svůj „genius loci“ a je 

přátelským a bezpečným městem pro své obyvatele i návštěvníky. Památky jsou 

vhodně využívány pro cestovní ruch a kulturní aktivity v souladu se svou hodnotou 

a s mezinárodně a celostátní platnými zásadami památkové péče a ochrany. Bohatá 

a atraktivní nabídka kulturních a společenských událostí uspokojuje cíleně zvolené 

věkové a zájmové skupiny obyvatele i návštěvníků. Obyvatelé mají dobré podmínky 

pro uspokojování svých potřeb a zájmů ve volném čase. Ve městě je dostatečná 

infrastruktura a prostory pro aktivity a potřeby kultury a cestovního ruchu (Strategický 

plán rozvoje města Český Krumlov). 

V současnosti je město nesporným centrem řídce osídleného regionu 

jihovýchodního Pošumaví a Šumavy, Novohradských hor a Blanského lesa. Územní 

působnost centra je zřejmě ještě poněkud širší, než jaká městu náležela jako 

někdejšímu správnímu centru českokrumlovského okresu – a to jak východním, 

tak i severozápadním směrem. Nedaleké krajské město České Budějovice vytváří 

mimo jiné také zázemí pracovních příležitostí pro obyvatele města Český Krumlov. 
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V posledních čtrnácti létech došlo k všestrannému oživení města, které zaujalo 

velmi významnou pozici z hlediska cestovního ruchu.  

Přitažlivost vlastního Českého Krumlova je umocněna polohou v přírodně 

i krajinářsky cenném prostoru Jižních Čech, na řece Vltavě, mezi horským pásmem 

Šumavy a Blanského lesa. Zázemím pro rekreaci je oblast Lipenské přehrady, 

Blanského lesa i části Novohradských hor. Významná pro cestovní ruch je také 

blízkost státních hranic s Rakouskem. Oblast je součástí euroregionu Šumava 

(ÚP Český Krumlov). 

Český Krumlov netrpí výrazným nedostatkem bytů. Lidé, kteří se mohou 

na získání bytu finančně podílet, ho mohou získat. Je však nedostatek startovacích 

a sociálních bytů. Problém pro město představuje výrazný pokles bytů užívaných 

k trvalému bydlení v centru a nižší kvalita bydlení, hlavně na sídlištích (Strategický 

plán rozvoje města Český Krumlov). 

5.3.2 Historický vývoj 

Historický vývoj zastavění vedl k přirozenému členění na – zjednodušeně 

řečeno – jádrový útvar (zámek, Latrán, Vnitřní Město) a předměstí, která se postupně 

během doby transformovala ve vnitroměstské čtvrtě (Plešivec, Špičák, Vyšehrad, 

Nádražní předměstí, Horní Brána, ...). S rozvojem zastavěného území až k hranici 

katastrů dochází ke kontinuálnímu propojení sídelní struktury, takže některé 

přičleněné sousední katastry postupně vytvářejí čtvrtě jednoho městského organismu 

(Domoradice, Nové Spolí, sídliště Domoradice, Kladné – Dobrkovice, sídliště 

Plešivec, …), jiná sídla si dodnes zachovala jistou územní odloučenost 

od kompaktního městského zastavění (Slupenec) nebo charakter rozvolněné zástavby 

v krajině (Vyšný) (ÚP Český Krumlov). 
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Městskými částmi v Českém Krumlově jsou: 

 

Obrázek 3 Přehledná mapa Českého Krumlova - místní části, zpracování vlastní 

 

5.3.3 Vývoj počtu obyvatel 

Počet obyvatel ve městě stále klesá. Je to dáno tím, že je zde malá pracovní 

nabídka a omezený trh práce, jelikož Český Krumlov patří do vlastnictví organizace 

UNESCO, jehož hlavním cílem je péče o historickou část města a jeho převážný zisk 

je z turistického ruchu. Jeho obyvatelé se stěhují za prací do větších měst s vyšší 

nabídkou práce, v tomto případě z většiny do Českých Budějovic a jejího okolí. 
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Graf 1 Vývoj počtu obyvatel v Českém Krumlově (zdroj: Český statistický úřad), zpracování vlastní 

Menší lidnatost okresu se projevuje také v ekonomické oblasti. V odvětvové 

skladbě (podle počtu zaměstnaných) je markantní zejména nižší podíl dopravy 

a obchodu. Mezi okresy má však Český Krumlov nejvyšší podíl zaměstnaných 

v oblasti ubytování, stravování a pohostinství. Dominantním odvětvím je (stejně jako 

jinde) průmysl – zde je zaměstnaných až 30 % obyvatel okresu. V zemědělském 

sektoru působí zhruba 5 % zaměstnaných, což odpovídá průměru kraje. Okres patří 

dlouhodobě k oblastem s nejvyšší nezaměstnaností v kraji (ČSÚ). 

5.3.4 Intenzita bytové výstavby 

Nejvyšší nárůst výstavby bytů proběhl v letech 2008 až 2011, který byl 

několikanásobně vyšší než ostatní léta. Konkrétně bylo postaveno 62 bytových 

jednotek. Byty byly zřizovány v bytových domech, v nástavbách, přístavbách, 

vestavbách, domovech, penzionech, v domovech pro seniory a v nebytových 

budovách.  
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Graf 2 Intenzita výstavby bytů v Českém Krumlově (zdroj: Český statistický úřad), zpracování vlastní 

 

5.3.5 Podíl nezaměstnanosti  

Nejvyšší výkyv ukázal konec roku 2013, kde od poloviny roku začal postupný 

nárůst podílu nezaměstnaných, který vyvrcholil v prosinci. Oproti přechozím letům 

se nárůst opozdil z důvodu teplého počasí, a tudíž nedocházelo k propouštění 

zaměstnanců ve službách a stavebnictví. V tomto roce byl průměrný počet 

nezaměstnaných 3 882 osob (ČSÚ). 

 

Graf 3 Podíl nezaměstnanosti v Českém Krumlově, (zdroj: Český statistický úřad), zpracování vlastní 
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Naopak nejnižší podíl nezaměstnaných na obyvatelstvu (počet dosažitelných 

uchazečů o zaměstnání ve věku 15–64 let / počet obyvatel ve věku 15–64 let v %) byl 

právě ke konci roku 2019 pouhá 3,52 %. Podle českokrumlovského deníku podíl 

nezaměstnanosti stále klesá, ale výrazně ubývá pracovní síla. Z grafu na předchozí 

straně je patrné, že od konce roku 2013 se tento podíl snižuje (ČSÚ). 

Jak bylo již avizováno v úvodním popisu, tabulka níže zobrazuje počet 

získaných vzorků, jejich nabídkovou cenu a výměru BJ.  

Veškerý sběr hodnot a údajů byl proveden skrz webový portál Sreality.cz. Jelikož 

tato internetová stránka neudává reálnou hodnotu, za kterou by se dala nemovitost 

prodat, ale udává nabídkovou cenu, tak musely tyto ceny být opraveny o koeficient 

K1, který činí -10 %. V tabulce č. 1 jsou zachyceny nabídkové ceny. Následně je tato 

tabulka rozebrána po městských částech, kde jsou tyto ceny už opraveny a je stanovena 

jednotková cena. Pro úplné porovnání bylo nutné zajistit dostatečné množství vzorků 

ve sledovaném období. V některých částech tabulky jsou prázdná pole, což je dáno 

tím, že v tomto sledovaném období se žádná nabídka prodeje bytových jednotek v této 

lokalitě nevyskytla. Žlutě označená pole značí nemovitosti, pro které byly vyhotoveny 

znalecké posudky o ceně obvyklé, a jsou uvedeny v přílohách. 

Dispozice 1+1 2+1 3+1 

Místní části Nabízená cena / výměra 

V
y
šn

ý
   1 780 000 Kč / 40 m² 4 995 000 Kč / 171 m² 

  2 250 000 Kč / 55 m² 4 700 000 Kč / 90 m² 

  2 150 000 Kč / 51 m²   

D
o
m

o
ra

d
ic

e
 

1 590 000 Kč / 41 m² 2 300 000 Kč / 56 m² 2 500 000 Kč / 78 m² 

2 250 000 Kč / 63 m² 2 500 000 Kč / 59 m² 1 950 000 Kč / 67 m² 

1 490 000 Kč / 41 m² 1 900 000 Kč / 54 m² 3 990 000 Kč / 77 m² 
 2 690 000 Kč / 55 m² 2 500 000 Kč / 74 m² 
 2 100 000 Kč / 67 m² 2 500 000 Kč / 64 m² 
  3 200 000 Kč / 75 m² 
  2 950 000 Kč / 70 m² 
  2 650 000 Kč / 88 m² 
  3 930 000 Kč / 100 m² 
  2 250 000 Kč / 64 m² 
  2 200 000 Kč / 64 m² 
  2 686 000 Kč / 79 m² 
  3 490 000 Kč / 90 m² 
  2 250 000 Kč / 63 m² 
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  2 859 000 Kč / 70 m² 
  2 100 000 Kč / 67 m² 

    2 895 000 Kč / 70 m² 
N

á
d

ra
žn

í 

p
ře

d
m

ěs
tí

 1 360 000 Kč / 38 m² 1 780 000 Kč / 40 m² 3 100 000 Kč / 64 m² 

1 860 000 Kč / 41 m² 2 000 000 Kč / 40 m²   

1 750 000 Kč / 40 m² 2 600 000 Kč / 64 m²   

1 370 000 Kč / 42 m² 2 500 000 Kč / 55 m²   

Š
p

ič
á
k

 

  2 150 000 Kč / 66 m²   

  1 590 000 Kč / 42 m²   

H
o
rn

í 
B

rá
n

a
   2 000 000 Kč / 62 m² 2 990 000 Kč / 80 m² 

  3 490 000 Kč / 58 m² 3 200 000 Kč / 75 m² 

  3 200 000 Kč / 71 m² 3 100 000 Kč / 92 m² 

  2 100 000 Kč / 58 m² 3 960 000 Kč / 66 m² 

  3 490 000 Kč / 49 m² 3 600 000 Kč / 73 m² 

P
le

ši
v
ec

 

1 430 000 Kč / 44 m² 2 200 000 Kč / 70 m² 2 995 000 Kč / 72 m² 

1 590 000 Kč / 43 m² 1 900 000 Kč / 60 m² 2 750 000 Kč / 73 m² 

1 520 000 Kč / 43 m² 2 300 000 Kč / 57 m² 2 950 000 Kč / 73 m² 
 1 580 000 Kč / 58 m² 3 030 000 Kč / 73 m² 
 2 100 000 Kč / 55 m² 2 980 000 Kč / 69 m² 
 1 500 000 Kč / 58 m²   
 2 300 000 Kč / 57 m²   
 1 890 000 Kč / 43 m²   
 2 300 000 Kč / 56 m²   

  1 430 000 Kč / 42 m²   

L
a
tr

á
n

, 

V
n

it
řn

í 

m
ěs

to
   5 200 000 Kč / 80 m²   

  5 200 000 Kč / 75 m²   

  2 150 000 Kč / 66 m²   

D
o
b

rk
o
v
ic

e     3 950 000 Kč / 192 m² 

    3 950 000 Kč / 72 m² 

V
y
še

h
ra

d
 1 860 000 Kč / 41 m² 2 000 000 Kč / 55 m² 5 600 000 Kč / 171 m² 

1 720 000 Kč / 39 m² 2 200 000 Kč / 53 m² 4 995 000 Kč / 171 m² 

  2 000 000 Kč / 53 m² 2 428 000 Kč / 68 m² 

  2 000 000 Kč / 51 m²   

  2 280 000 Kč / 53 m²   

N
o
v
é 

S
p

o
lí

 

440 000 Kč / 20 m² 1 450 000 Kč / 52 m² 2 850 000 Kč / 80 m² 

670 000 Kč / 22 m² 1 100 000 Kč / 78 m² 2 700 000 Kč / 89 m² 

2 169 000 Kč / 29 m² 2 756 000 Kč / 61 m²   

800 000 Kč / 35 m²     
Tabulka 1 Přehledný seznam získaných dat v sledovaném období, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 
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Z této tabulky je tedy patrné, že nejvyšší nabídka nemovitostí byla v místní 

části Domoradice, konkrétně se jedná o byty s dispozičním řešením 3+1. Většina 

z nich se nachází v ulici Urbinská na sídlišti Mír. 

Naopak nejmenší nabídka bytů byla v oblastech: Špičák a Dobrkovice. 

Dobrkovice jsou okrajová část města Český Krumlov a nacházejí se zde převážně 

rodinné domy. Sídliště Špičák se nachází nedaleko historického centra města, avšak 

toto sídliště je poměrně malé a tím pádem je nabídka výrazně nižší než u větších 

oblastí. 

Pro účely této diplomové práce byly vybrány byty o dispozici 2+1, z důvodu 

největšího počtu získaných vzorků v každé lokalitě a jejich vzájemné porovnatelnosti. 

5.1 Popis jednotlivých částí 

Základní popis jednotlivých částí byl převzat z územního planu města Český 

Krumlov a následně byl doplněn vlastním popisem, kde se pojednává o nabízených 

nemovitostech. K tomu je vždy připojena tabulka, která zobrazuje nabízené vzorky a 

jejich jednotkové ceny, které jsou upravené o opravný koeficient K1 a následně je 

vypočítaná průměrná cena za m2 u každé části města. 

5.1.1 Historické jádro 

Historické jádro Českého Krumlova (zámek, Latrán, Vnitřní Město) 

je v podstatě vymezeno hranicí městské památkové rezervace. V současné době 

zastává vzhledem k ostatním celkům města nestandardní roli. Obytná složka zde 

zaznamenává v poslední době značný pokles. Sezónní charakter cestovního ruchu 

může vyvolat nežádoucí umrtvení historického jádra v mimosezónním období. Tato 

místní část je plná stravovacích a ubytovacích služeb, nalezneme zde muzea, městskou 

knihovnu, radnici a základní uměleckou školu. Dopravní dostupnost je zde možná 

pouze s povolením města a není zde žádné autobusové spojení. 

Historická část města je podle vyhodnocených údajů absolutně nejdražší. 

Nabízených bytových jednotek na trhu bylo velice málo, jelikož tohoto centra 

si vlastníci váží a neprodávají své byty. Dopravní dostupnost je zde složitější. Podle 

níže uvedené tabulky byly získány pouze tři údaje, podle kterých byla stanovena cena. 
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Latrán, Vnitřní město 

Cena [Kč] 
Zastavěná plocha 

[m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 

Koeficient 

K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

5 200 000 80 65 000 -10 % 58 500 

5 200 000 75 69 333 -10 % 62 400 

2 150 000 66 32 576 -10 % 29 318 

Průměr 50 073 
Tabulka 2 Průměrná cena za metr čtvereční - Historické jádro, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Z tabulky č. 2 je patrné, že v této oblasti se pohybuje cena metru čtverečního 

okolo 50 000 Kč. To je způsobeno tím, že nemovitosti se nacházejí v městské 

památkové rezervaci Český Krumlov. Tato místní část je nejdražší lokalitou 

pro bydlení ve městě. Jedná o zděné bytové domy v původní zástavě.  

První dva vzorky jsou byty v moderním stylu. Součástí prodeje je i vlastní 

parkovací místo. Ke společnému užívání jsou určeny sklepní kóje a malý dvorek před 

domem. U prvního vzorku je součástí prodeje i čtvrtinový podíl na dvou komerčních 

prostorách v bytovém domě. 

5.1.2 Plešivec 

Území zahrnuje plochy s dochovanou podobou a strukturou historické zástavby 

předměstí. Využití území je obdobné jako v jádru města. Prostor Horního Plešivce 

a Plešivce je strukturou uliční sítě a převážně i v objemech zastavění stabilizovaný. 

Oblast se nachází v městské památkové rezervaci. Eventuální dostavby a přestavby 

podléhají přísnému dohledu z hlediska památkové ochrany. „Třetí meandr“ řeky 

Vltavy je prostorem, kde lze doplnění urbanistické struktury centra města očekávat. 

Je zde dosud ne zcela využitý potenciál pro centrální městské funkce a cestovní ruch 

(zeleň – městský park, obslužné funkce, bydlení).  

Na rozhraní historické a novodobé zástavby lze očekávat dotvoření centra 

čtvrtě dalšími objekty obchodní vybavenosti a bydlení včetně zázemí parkovacích 

ploch – ideálně za předpokladu využití stávajícího stavebního fondu. Nad údolím 

Vltavy jsou dále situovány panelové komplexní bytové výstavby sídliště Plešivec – na 

jihozápadním okraji jsou obytné plochy ukončeny soustředěním řadových garáží. 

Překročení horní hranice již zastavěného území v tomto prostoru je kompozičně 

nepřijatelné – stejně jako zahuštění obytného souboru dalšími bytovými domy nebo 

změna funkce zahrádkových kolonií na obytnou zástavbu mimo plochy vyznačené 

v návrhu územního plánu. 
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V této lokalitě se nachází okresní soud, pošta, obchod, městská knihovna, 

ubytovací a stravovací služby, městský park, základní a mateřská škola a autobusové 

spojení. 

Plešivec 

Cena [Kč] 
Zastavěná plocha 

[m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 

Koeficient 

K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

2 200 000 70 31 429 0 % 31 429 

1 900 000 60 31 667 0 % 31 667 

2 300 000 57 40 351 -10 % 36 316 

1 580 000 58 27 241 -10 % 24 517 

2 100 000 55 38 182 -10 % 34 364 

1 500 000 58 25 862 -10 % 23 276 

2 300 000 57 40 351 -10 % 36 316 

1 890 000 43 43 953 -10 % 39 558 

2 300 000 56 41 071 -10 % 36 964 

2 950 000 57 51 754 -10 % 46 579 

1 430 000 42 34 048 -10 % 30 643 

Průměr 33 784 
Tabulka 3 Průměrná cena za metr čtvereční - Plešivec, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Plešivec je jihozápadní část Českého Krumlova. Největší nabídku 

ve sledovaném období zaznamenaly právě byty o dispozici 2+1. Průměrná cena 

za jeden metr čtvereční zde činí 33 784 Kč. Jedná se o byty v panelových domech, 

u nichž je cena poměrně nižší. Plešivec je jednou z oblastí, která je výrazně 

demograficky zatížena. V této lokalitě byly prodávány byty po částečné rekonstrukci, 

z většiny se jednalo o nově předělaná umakartová jádra na zděná.  

První dva vzorky jsou uvedeny v přílohách, neboť u nich byla částka stanovena 

cenou obvyklou. Třetí vzorek je byt v panelovém bytovém domě po rekonstrukci – 

plastová okna, euro výtah, zateplení. Byt má novou kuchyňskou linku a plovoucí 

podlahy. Vzorek č. 4 se nachází v 1. patře, bytový dům je zateplen, má nová plastová 

okna, a stoupačky. Bytová jednotka je v původním stavu bez jakýchkoliv úprav. Pátý 

vzorek se nachází ve 2. patře s výtahem. Byt má zděné jádro a nové podlahy. Je 

v původním udržovaném stavu.  Další vzorky jsou panelových domech, bytové domy 

prošly rekonstrukcí – zateplení, okna. Bytové jednotky jsou v původním stavu. 
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5.1.3 Horní Brána 

Horní Brána je poměrně rozsáhlá čtvrť, kterou je možné podle charakteru 

zástavby podrobněji členit na prostory: 

• podél Kaplické až k tzv. Fričkovu dvoru se zbytky okolní drobné zástavby; 

prostor je s ohledem na dochované formy zástavby součástí městské památkové zóny. 

V okolí Hornobranského rybníka jsou navrženy plochy městské zeleně pro relaxaci 

obyvatel.   

• pod Křížovou Horou – oblast s několika objekty lokální identity postupně 

přerůstající od hromadného bydlení k charakteru vilové čtvrtě. Eventuální dostavby 

proluk je nutno přísně sledovat z hlediska vlivu na střešní krajinu při pohledu 

ze zámeckého areálu a zejména pak s ohledem na horizont (hranici) zastavění pod 

Křížovou Horou.  

• U Havraní skály – nemocnice – Pod hřbitovem  

• Ambit – lokalita představuje největší potenciální rezervu pro rozvoj 

obslužných funkcí města včetně služeb pro cestovní ruch nových forem (vznik 

kongresového centra) i obytnou sféru.  Občanská vybavenost je v této místní části 

kompletní. 

Horní Brána 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 

Koeficient 

K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

2 000 000 62 32 258 -10 % 29 032 

3 490 000 58 60 172 -10 % 54 155 

3 200 000 71 45 070 -10 % 40 563 

2 100 000 58 36 207 -10 % 32 568 

3 490 000 49 71 224 -10 % 64 102 

Průměr 44 084 

Tabulka 4 Průměrná cena za metr čtvereční - Horní Brána, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Horní brána je největší místní části Českého Krumlova, co se týče rozlohy. 

Začíná dole u Špičáku a končí u výjezdu do Kaplice. Nachází se zde hlavní autobusové 

nádraží, nemocnice, základní škola a městský úřad. V oblasti je mnoho stravovacích 

a ubytovacích služeb. Horní Brána je rezidenční částí Českého Krumlova. Stojí zde 

mnoho luxusních domů – vilová zástavba u nemocnice. 
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Z tabulky je patrné, že průměrná cena za metr čtvereční činí něco přes 

44 000 Kč u 2+1. Důvod je takový, že bytové jednotky jsou ve zděných novostavbách 

v docházkové vzdálenosti do centra města. Oblast je klidná se zelení okolo bytových 

domů, v blízkosti je dětské hřiště a městský park. Horní Brána je vysoko položená 

okrajová část. 

Nabízené bytové jednotky jsou ve velice pěkném udržovaném stavu s novým 

nábytkem. Bytové domy jsou také ve velmi pěkném stavu. U prvního vzorku k BJ 

náleží parkovací stání, se kterým v této části není problém.  Druhý vzorek je umístěn 

ve 4.NP a má svou vlastní terasu, je bez opotřebení. Vzorek č. 3 má svou vlastní garáž 

a zahrádku, v bytovém domě jsou pouze čtyři bytové jednotky. Čtvrtý vzorek je 

umístěn v 2.NP s výhledem na město a zámek. Tato bytová jednotka prošla 

rekonstrukcí – plastová okna, nové radiátory a rozvody topení. Parkování je zajištěno 

před domem. Pátý vzorek se nachází v nově vystaveném bytovém domě v klidné 

lokalitě, kde okolí tvoří dětské hřiště a park. K bytu náleží terasa a parkovací stání 

přímo před domem. 

5.1.4 Špičák 

• sídliště Špičák – Jelení zahrada; lokalita je rozdělena trasou Chvalšinské 

silnice na prostor Jelení zahrady s dvěma záchytnými parkovišti a parkovou úpravou 

a na vlastní prostor sídliště, jehož některé objekty působí v protiváze k horizontu 

zámku sporně nebo spíš negativně. Kvalitní je naopak zástavba kolem ulice T. G. 

Masaryka z období 1. republiky s kumulací staveb občanské vybavenosti. 

Území je po stránce uliční sítě i zástavby stabilizované. Důsledně je třeba 

chránit místa panoramatických výhledů (Paraplíčko, nezastavěné stráně pod hotelem 

Vyšehrad, pozemky podél serpentiny třídy Míru, vzrostlou zeleň na terénním hřebenu 

mezi třídou Míru a Fialkovou ulicí, …), neboť lokalita působí jako protiváha horizontu 

zámku na jižní straně údolí. Nachází se zde ubytovací a stravovací služby, autobusové 

nádraží, lékárna, základní škola, zimní stadion, plavecký bazén, kino a lékárna. 

Sídliště Špičák se nachází nedaleko historického centra Český Krumlov. Počet 

získaných vzorků je nízký z důvodu velikosti sídliště. Nachází se zde nejmenší počet 

bytových domů ze všech lokalit. V blízkosti je mateřská a základní škola, autobusová 

zastávka a pošta. 
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Špičák 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

2 150 000 66 32 576 -10 % 29 318 

1 590 000 42 37 857 -10 % 34 071 

Průměr 31 695 

Tabulka 5 Průměrná cena za metr čtvereční - Špičák, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Sídliště Špičák se nachází nedaleko historického centra Český Krumlov. Počet 

získaných vzorků je nízký z důvodu velikosti sídliště. Nachází se zde nejmenší počet 

bytových domů ze všech lokalit. V blízkosti je mateřská a základní škola, autobusová 

zastávka a pošta. 

Vzorek č. 1 je umístěn ve 3. patře s výtahem, byt je udržovaný v původním 

stavu bez úprav. Panelový bytový dům prošel rekonstrukcí – okna, střecha, zateplení, 

fasáda. Druhý vzorek se nachází v sedmém patře panelového domu, taktéž po 

rekonstrukci – okna, stoupačky, zateplení. Bytová jednotka má nové zděné jádro 

a podlahy. K bytu náleží balkon a sklepní kóje. Průměrná cena za metr čtvereční činí 

31 695 Kč, čímž se řadí mezi druhou nejlevnější oblast toho města. 

5.1.5 Vyšehrad 

Zástavba převážně obytná (individuální i hromadná) s ojedinělými objekty 

vybavenosti. V uvedené lokalitě se střídá charakter vilové čtvrtě s kultivovanou 

převážně starší sídlištní zástavbou. Hmoty bytových domů tvoří až druhý horizont, 

který není výrazný. Tento charakter je třeba důsledně chránit. Zástavba na prvním 

horizontu nad šeříkovou strání musí zůstat hmotově překryta střední a vysokou zelení 

tak, aby se v maximální míře omezilo působení stavebních hmot a zachoval přírodní 

charakter ostrohu v protiváze siluety zámku. Tato lokalita patří k jedné z nejdražších 

v Českém Krumlově. 

Vyšehrad patří k velmi dobrým lokalitám pro bydlení. Lokalita je klidná 

a některá místa nabízejí panoramatický výhled na českokrumlovský zámek. Nachází 

se pod Nádražním předměstím. Občanská vybavenost je zde kompletní a dopravní 

dostupnost výborná.  
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Vyšehrad 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

2 000 000 55 36 364 0 % 36 364 

2 200 000 53 41 509 -10 % 37 358 

2 000 000 53 37 736 -10 % 33 962 

2 000 000 51 39 215 0 % 39 215 

2 280 000 53 43 019 -10 % 38 717 

Průměr 37 123 
Tabulka 6 Průměrná cena za metr čtvereční - Vyšehrad, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

V této části je vize budoucích developerských projektů. Je zde nejvyšší 

obchodovatelnost s byty. Převážně se zde nacházejí bytové domy s nebytovými 

prostory s prodejnou či restaurací. Jako celek jsou tyto domy obchodovány 

po rekonstrukci v cenách přibližně od 8 do 10 milionů korun. 

U prvního a čtvrtého vzorku byla opět zjištěna cena obvyklá porovnávacím 

způsobem. Druhý vzorek je umístěn v 1. patře. Bytová jednotka má nové zděné jádro 

a kuchyň. K bytu náleží dvě sklepní kóje. Panelový dům prošel rekonstrukcí – 

zateplení, nová plastová okna. 

Následující vzorky mají také nové zděné jádro, koupelnu i kuchyň a jejich 

domy prošly částečnou rekonstrukcí. Na Vyšehradě činí průměrná cena za metr 

čtvereční 37 123 Kč.  

5.1.6 Nádražní předměstí 

V uvedeném prostoru mírně převažuje hromadná obytná zástavba, poměrně 

značný podíl tvoří také plochy zahrádkových kolonií při ulici Na Svahu i v okolí 

sídliště Vyšný. Na severní okraj lokality navazují plochy areálu bývalých kasáren 

armády ČR s možností transformace objektů na hromadné bydlení, sociální služby, 

občanskou vybavenost a na severním okraji pak zejména na plochy pro výstavbu 

rodinných domů. Celé území se nachází v ochranném pásmu městské památkové 

rezervace. 

Území je limitováno jako součást CHKO Blanský Les. V této oblasti 

je občanská vybavenost také kompletní.  
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Nádražní předměstí 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

1 780 000 40 44 500 -10 % 40 050 

2 000 000 40 50 000 -10 % 45 000 

2 600 000 64 40 625 -10 % 36 563 

2 400 000 63 38 095 0 % 38 095 

1 999 000 53 37 717 0 % 37 717 

2 500 000 55 45 455 -10 % 32 727 

Průměr 38 359 

Tabulka 7 Průměrná cena za metr čtvereční - Nádražní předměstí, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Nádražní předměstí se nachází pod sídlištěm Vyšný. Jako v jediné části 

Českého Krumlova je zde vlakové nádraží a také pravidelná autobusová doprava 

i MHD spoje. Kousek od vlakového nádraží stojí základní a mateřská škola, obchod 

a restaurace. Nabídka bytů je zde velice pestrá. Bytové domy jsou vyhotoveny 

z panelové konstrukce.  

Bytové jednotky o dispozici 2+1 se pohybují okolo průměrné ceny za metr 

čtvereční 38 359 Kč. Získané vzorky jsou v částečně rekonstruovaných bytových 

domech. Nabízené bytové jednotky prošly také rekonstrukcí – zděná jádra, nová 

plastová okna, zateplení domu a fasáda. Parkování je v této lokalitě bezproblémové. 

V okolí je městský park a dětské hřiště. 

5.1.7 Domoradice 

Sídliště Domoradice (sídliště Mír); plochy komplexní bytové výstavby 

a bytových domů v náhorní poloze nad terénním zářezem údolí Nového potoka 

(Jitona). Jedná se o rozvojové území určené pro obytnou zástavbu hromadnou a zčásti 

i individuální (jedna z největších rozvojových lokalit). Problému dopravy v klidu nelze 

v případě hromadného bydlení řešit jinak, než některým typem hromadného parkování 

a garáží. Nejedná se v podstatě o problém technický, ale investiční. Tato oblast 

je velmi výrazně demograficky zatížená. 

V Domoradicích se nachází ubytovací a stravovací služby, pošta, autobusové 

a vlakové spojení, kemp a průmyslová zóna, kde je zaměstnaná většina obyvatel 

Českého Krumlova. 
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Domoradice 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

2 300 000 56 41 071 -10 % 36 964 

2 500 000 59 42 373 -10 % 38 136 

2 100 000 67 31 343 -10 % 28 209 

2 690 000 55 48 909 -10 % 44 018 

1 900 000 54 35 185 0 % 35 185 

Průměr 36 502 

Tabulka 8 Průměrná cena za metr čtvereční - Domoradice, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Nejnižší ceny bytů jsou v panelových domech na sídlišti Míru. I když se jedná 

o „nejmladší“ sídliště v Českém Krumlově, většina domů prošla revitalizací – výměna 

výtahů, oken, balkonů, zateplení obvodového pláště, ceny jsou ovlivněny zejména 

sociálním složením obyvatelstva, jedná se především o obyvatele sociálně 

nepřizpůsobivé.  

Velká část vzorků se nachází v ulici Urbinská na sídlišti Mír, které je právě 

touto problémovou oblastí. Je zde vybudováno velké množství panelových domů 

v dobrém stavu. V předešlých letech zde byly dostavěny nové bytové domy s velkým 

počtem bytových jednotek a proto se této části přezdívá „Nové Domoradice“. 

Průměrná cena za jeden metr čtvereční u bytů 2+1 dosahuje 36 502 Kč. 

Nejvyšší zde byla nabídka bytů dispozičně řešených 3+1 z důvodu velkého množství 

zde žijících rodin.  

Bytové jednotky jsou v udržovaném stavu po částečné rekonstrukci. Mají nová 

zděná jádra a vybavení. K bytům přísluší balkon, s parkováním v této lokalitě je to 

poměrně složitější, lze to přirovnat k sídlišti Máj v Českých Budějovicích – auta 

majitelé nechávají odbržděná. Domy jsou v docházkové vzdálenosti do centra města, 

nákupní zóny a do městského parku. 

5.1.8 Vyšný 

Oblast Vyšný je nejvýše položená v Českém Krumlově a nachází se CHKO 

Blanský les. Je zde mnoho panelových bytových domů.  
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Vyšný 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

1 780 000 40 44 500 -10 % 40 050 

2 250 000 55 40 909 -10 % 36 818 

2 150 000 51 42 157 -10 % 37 941 

Průměr 38 270 

Tabulka 9 Průměrná cena za metr čtvereční - Vyšný, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

První vzorek o dispozici 2+1 je byt s balkonem, má vyzděné jádro a je zde nová 

kuchyňská linka. Tento bytový dům prošel rekonstrukcí – zateplení, fasáda, okna, 

stoupačky a výtah.  

Druhý vzorek prošel částečnou rekonstrukcí – nová plastová okna, radiátory 

a podlaha. Jeho bytový dům má za sebou také rekonstrukci – zateplení, střecha 

a stoupačky. Z bytu je výhled na českokrumlovský zámek. Třetí vzorek je bytová 

jednotka, která je v dobrém udržovaném stavu a má nové zděné jádro. Panelový dům 

prošel také částečnou rekonstrukcí. 

Podle výše uvedené tabulky se průměrná cena za metr čtvereční pohybuje 

okolo 38 000 Kč. Lokalita je velice klidná a občanská vybavenost je zde kompletní. 

Nachází se zde mateřská i základní škola a silniční provoz není vysoký. Vyšný patří 

k dražším částím bydlení ve městě.  

5.1.9 Dobrkovice 

Zástavba na hranici katastru a správního území města je sevřena mezi tratí ČD 

a silnicí I/39. Jedná se převážně o zástavbu individuální obytnou s podílem 

zahrádkových a chatových kolonií ve strmých svazích se špatnou dopravní obsluhou.  

Staré Domoradice – území s tradiční individuální bytovou zástavbou ulicového 

typu, (U Trojice, Za Struktura sítě obslužných komunikací slouží stávající zástavbě na 

mezích svých možností. Pokud bude trvat zájem o další výstavbu, bude nutné řešit 

jako její součást i přiměřeně kvalitní dopravní připojení (zejména v případě rozsáhlejší 

výstavby). 

Staré Dobrkovice jsou okrajovou částí Českého Krumlova, nedaleko obce 

Kájov. V této oblasti se po sledované období nevyskytly žádné bytové jednotky 

o dispozici 2+1 z důvodu malého počtu bytových domů. Většinou jsou zde rodinné 
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domky. Do výsledné tabulky a mapky se proto tato místní část nepromítne, jelikož 

je nevhodná z důvodu porovnatelnosti. 

5.1.10 Nové Spolí 

Sídlo je připojeno ke kompaktní zástavbě města jednostranně obestavěnou 

nábřežní komunikací U sv. Ducha. V zástavbě převládají objekty individuálního 

bydlení (malý podíl bytových domů a řemeslných provozoven drobné výroby. 

Struktura sítě obslužných komunikací s výhradami odpovídá potřebám 

současného stavu. V případě rozvoje bydlení je třeba dopravní kostru přiměřeně 

upravit. Lokalita by měla sloužit výhradně nízkopodlažní bytové zástavbě. 

V této lokalitě jsou ubytovací a stravovací služby, obchod a autobusové 

spojení. 

Nové Spolí 

Cena [Kč] 
Zastavěná 

plocha [m2] 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 
Koeficient K₁ 

UJC* 

[Kč/m2] 

1 450 000 52 27 885 0 % 27 885 

1 100 000 78 14 103 -10 % 12 692 

2 756 000 61 45 180 -10 % 40 662 

Průměr 27 080 
Tabulka 10 Průměrná cena za metr čtvereční - Nové Spolí, (zdroj: Sreality.cz), zpracování vlastní 

* Upravená jednotková cena 

Nové Spolí se nachází na výjezdu z Českého Krumlova směrem na Větřní. 

Nejvíce nabízených bytových jednotek bylo o dispozici 1+1. V této lokalitě je hodně 

rodinných domků a developerských projektů. Vzorek č. 1 o dispozici 2+1 je byt 

udržovaný s novým nábytkem. Jsou zde plastová okna a dům má novou střechu. 

Vzorek číslo dva je původní udržovaný byt v poměrně dobrém stavu. Třetí vzorek 

je byt v panelovém domě, který prošel částečnou rekonstrukcí – okna, podlahy, 

kuchyňská linka a nové zděné jádro. 

Průměrná cena za metr čtvereční je zde 27 080 Kč. Vzorek č. 2 tuto cenu snížil, 

jelikož se zde nachází větší množství původních udržovaných bytů a jejich hodnota 

není příliš vysoká. Nové Spolí se nachází na levém břehu řeky Vltavy. Na pravém 

břehu se nachází oblast Plešivec, která je poměrně problémová z důvodu 

nepřizpůsobivých občanů.  
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Do budoucna zde vzniknou nové projekty s bytovými domy, a jejich cena by 

měla začínat na 30 000 – 34 000 Kč/m2. Je zde vize budoucího prodeje jednotlivých 

bytů po rekonstrukci. Jedná se převážně o domy se čtyřmi až šesti byty s nebytovým 

prostorem v 1. NP – prodejnou nebo restaurací. 

5.1.11 Slupenec 

Vlastní sídlo je v podstatě územně i pohledově izolováno od kompaktní 

zástavby města. Zachovává svébytnost a charakter venkovského zastavění. Je zde 

pouze autobusová doprava. 

Ve sledovaném období u této lokality nedošlo k žádnému prodeji nemovitostí 

a do konečného výpočtu se tedy tato oblast nepromítne. 

 

5.2 Shrnutí výsledků 

Aby porovnatelnost byla co nejlepší, byly zvoleny byty o dispozici 2+1, 

u kterých bylo shromážděno nejvíce vzorků. U každé místní části města byla 

vypočtena průměrná cena za metr čtvereční těchto bytových jednotek. Výsledná čísla 

byla uspořádána do grafu. Podle získaných a vyhodnocených dat je nejdražší lokalitou 

historické centrum Českého Krumlova. To je dáno tím, že Latrán a Vnitřní město 

se nachází v městské památkové rezervaci a město patří do světové organizace 

UNESCO. 

Druhou nejdražší lokalitou v pořadí je Horní Brána. V této místní části jsou 

byty umístěny v nových zděných domech. Pro každý byt je dostatek parkovací plochy 

a okolí tvoří městská zeleň. Směrem k nemocnici se line vilová zástavba, která této 

lokalitě zvyšuje hodnotu. 

Nádražní předměstí a sídliště Vyšný se nacházejí v klidné lokalitě. Občanská 

vybavenost je zde úplná. Obě části jsou vysoko položené a mají dostatek městské 

zeleně. Byty jsou umístěny v panelových domech a prošly částečnou rekonstrukcí. 

Bytové jednotky jsou z většiny zrekonstruované a udržované. 

Vyšehrad se nachází pod Nádražním předměstím. Byty jsou po rekonstrukci 

a převážně jsou umístěny v nebytových domech, pod nimiž je prodejna nebo 

restaurace. Do budoucna se počítá s výstavbou nových domů, jelikož tato lokalita 

nabízí výhled na celé město a zámek. 
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Graf 4 Výsledný graf - průměrná cena za metr čtvereční, zpracování vlastní 

Plešivec a sídliště Mír (Domoradice) jsou nejvíce problémovými lokalitami 

co se týče obyvatelstva, kteří jsou velice nepřizpůsobiví. To se hodně promítlo na ceny 

za bytové jednotky. Přestože sídliště Mír prošlo obrovskými změnami v posledních 

letech a je poměrně nové, tak ceny za byt stále nestoupají, jelikož je lokalita silně 

demograficky zatížena. 

Nové Spolí a Špičák jsou lokalitami nejlevnějšími, jelikož byty v těchto 

částech jsou převážně v původním neudržovaném stavu. Lokality nejsou 

nejpříznivějšími k bydlení z důvodu jejich polohy a okolními vlivy. 

Slupenec a Dobrkovice se do výsledného grafu nepromítli z důvodu malého 

množství dat. Za sledované období se nevyskytla žádná nabídka prodeje bytu 

o dispozici 2+1. 

Následující obrázek zachycuje upravenou jednotkovou cenu za m2 v městských 

částích. Slepá místa vyjadřují nulovou nabídku prodeje nemovitosti v zájmové 

lokalitě.  
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Obrázek 4 Průměrná cena za metr čtvereční - mapa, zpracování vlastní 
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7 ZÁVĚR 

Úkolem této diplomové práce bylo zpracování databáze nabízených bytových 

jednotek ve městě Český Krumlov a stanovit rozptyl cenové nabídky. Při zpracovávání 

práce ve sledovaném období u některých městských částí proběhla velmi malá nabídka 

či žádná nabídka prodeje bytů, což vedlo k nezařazení těchto dvou lokalit 

do konečných výsledků. Hlavními parametry určujícími cenu nemovitostí byl stav 

a stáří bytové jednotky a bytového domu. Důležitým aspektem byl i stavebně 

technický stav a konstrukční materiály, ze kterých byl dům postaven. Dále pak okolní 

zástavba a městská zeleň. 

Lze konstatovat, že ceny nemovitostí v dané lokalitě jsou stabilizované. 

K růstu cen nemovitostí došlo zejména v roce 2018, který se projevuje mírným 

zvýšením cen bytů ve zděných novostavbách a bytech po rekonstrukci ve starší zděné 

zástavbě. Český Krumlov lze považovat mezi žádané lokality v rámci Jihočeského 

kraje. Ve městě je kompletní občanská vybavenost, jsou zde velmi dobré možnosti 

zaměstnání. Dá se předpokládat, že v budoucnu dojde k dalšímu mírnému růstu cen 

bytů v novostavbách a bytů ve zděné zástavbě. 

Co se týče developerských projektů, jedná o lokality Horní Brána, Vyšehrad 

a Domoradice. Do budoucna je naplánovaná nová čtvrť v Domoradicích mezi Trojicí 

a sídlištěm Mír. Jedná se o projekt nového bydlení v areálu bývalého podniku Jitona. 

Na místě tohoto brownfieldu by měly stát apartmánové domy s podzemními garážemi. 

Bytové domy by měly být čtyřpatrové až pětipatrové. Podle českokrumlovského 

deníku by zde bytových jednotek mělo vzniknout okolo dvou stovek o minimální 

dispozici 1+kk až 5+kk. 
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