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Abstrakt

Cilem této bakalaiské prace je zmapovat rozdily v nabidkovych cenach bytl
v oblasti regionu Cesky Krumlov. V Gvodni &asti prace jsou vysvétleny zakladni
terminy. V druhé, praktické Casti, je zahrnuta analyza trhu v regionu a dale jsou zde
popséna jednotlivd meésta, kterd byla pro podrobny prizkum vybrana. V zavéru prace

jsou vyhodnocena data z jednotlivych analyz.

Kli¢ova slova: nemovité véci, byt, faktory, oceniovani

Abstract

The aim of this bachelor thesis is to map the differences in offering prices of
apartments in the region of Cesky Krumlov. The introductory part of the thesis
describes the basic terms. The second practical part contains market analysis in the
region and then it describes the individual towns chosen for the elaborate research. In
conclusion, data from each analysis has been evaluated.

Key words: immovable assets, apartment, factors, pricing



| U7 o BT TRTPP U UR TP 10
2. TEOTELICKA CASL ...ttt 11
2.1 VYMEZENT POJMIL ..ccvviiiiiieiiiiiesiieii sttt 11
2.1.1 NEMOVILE VECT vevviiiiiieiiiiiesieeie et 11
2.1.2 STAVDA. ..o 11
2.1.3 J0NOLKA ..o 13

2. L4 BYL. e 13
2.1.5 MISENOSE ...t 13
2.1.6 ObYtNA MISENOSE ...c.vviiieiiiiicsieeie e 13
2.1.7 PHSIUSENSIVE DYIU....viiiiiiiie e 14
2.1.7.1 Zéakladni prisluSenstvi BYtU........ccooiieriiiiiiiiieeee e 14

2. 1.8 BYtOVY AUML...ciiiiiiiiiiie e 14
2.1.9 NEDYLOVY PIOSTOT ....veeiiiiiieiiiieitie st e siee sttt ne e 14
2.1.10 Spolecné CAStT dOMU .......ceiueiiiieiiieiie e 14

2. 111 POALAZI .o 17
2.1.12 BAIKON ... 19
2.1.13 Podlahova plocha...........cceiiiiiiiiii 19

3. HOANOTA 8 CENA.....c.vciiiiicc e 21
B L HOANOTA ... 21
3.1.1  Hodnota z pohledu ocenovani majetku..........ccovvreriineneiiiseieee,s 21
3.1.2 Hodnota majetku Z pohledu Casu........cccoveiviiiiininiecese e 22

3.2 CBNMA. i 23
3.2.1 Cena 0bVYKIA ..o 23
3.2.2.CeNa ZJISIENA ...c.veiiieeiee e 23
3.2.3 Cena reprodUKCNT........eeiriiiiiieeiee e 24
3.2.4 Cena POTIZOVACT ..o.vvveiieiirieiee et 24

3.3 Trh @ trZni ProStredi........cccvvivieiii s 24
3.3 LSEGMENT TINU .. 24

4. OcenOVANT NEMOVITOST +..vviiureiieiiiierie s 25
4.1 Ocenovani dle zakona €. 151/1997 Sb., coccvviiiiiieiiiiiiee e 25

4.1.1 OCeNnOVANT STAVDY .....civiiiiiiiiiiiiiiie i 25



4.1.2 Ocenovani jednotek dle zakona €. 151/1997 Sb., ..ccccovvvvviiiiiiiiiiiieiiens 26

4.2 Zakladni metody 0cenovani NEMOVITOSH.......cvveiiveriiiieiiiie e 27
4.2.1 Zjisténi ceny ObVYKIC.......cooiiiiiiiiiiiii 27
4.2.1.1 Stanoveni Ceny ZJIStENE.......cccvuiiiiuieiiiiieiiiiee it sre e 27
4.2.1.2 NAKladova Metoda .......c.ceiviiiiiiiiiiie e 28
4.2.1.3 VYNOSOVA MELOAA .....cuviiiiiiiiiiie e 28
4.2.1.4 Metoda kombinace vynosové a vécné hodnoty .........cccoceeevveiiiiiiinnnn, 28
4.2.1.5 POrovnavaci MetOda........ccueeueeiiiiiieiieesiee st 28
4.2.1.5.2 Neprime€ POTOVIANT ......ccuviiviiiiieiiieiie e 29

4.3 Faktory ovIivilujici cenu Byt ......ccviviiiiiiiiiiieiec e 29

5. MEtodiKa @ CILE ...eoviiiiieiiie e 33

5.1 Ocenovand JEANOLKA ..........ccueiiiiiiieiieie e 33

5.2 SDEI AL 33

5.3 Porovnani bytovych jednotek v programu Delta-NEM ...........cccovvviiviinnns 34

6. VI1aStNT VYZKUM ....oviiiiiiiic s 35

6.1 Analyza trhu — okres Cesky KIUmMIOV ..........ccvveerveererseesieesssiess s seseeseenns 35
6.1.1 ObCanskd VYDAVENOSt ........ccovevuiiiiiiiiiiiie i 35
LT B B 1o ] -\ - U SO PROUPRPPPRIS 36
6.1.3 Primysl a ZemEdEIStVI .......cooviviiiiiiiiiiii s 36
6.1.4 Trh PraCE .....oiiviiiiiiicic 36
6.1.5 CeStOVIL TUCKH ... 38

6.2 CeSKY KIUMIOV........ovieeieieereeieicicieeteesesee sttt 38
6.2.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Ceském Krumlové .............cc......... 39

8.3 KAPIICE. ...ttt e e 41
6.3.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v KapliCi..........cc.cooevvniniiiinciinn, 41

6.4 HOrni PIANA.......c.oiiiiii et 42
6.4.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Horni Plané .............ccccoeevniinnnnnn 42

6.5 LIPN0 NAA VITAVOU .......couiiiiiiiiiiiiiieeeee e 43
6.5.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Lipné nad Vitavou ...........cccceeueeeee 43

0.0 VEICSIN ....ueiiiiie it 44
6.6.1 Ceny prodanych bytovych jednotek ve VeleSing...........ccocoevviviiiiiiininnns 45

LT V1 v 11 ST 45

6.8 MAIONTY ... 46



6.9 Vliv polohy bytové jednotky na jeji cenu v programu Delta-NEM ................. 46
7. VysledKy @ DISKUZE.......cccuviiiiiiiiiiiciiie et 48
. ZLAVET .ttt b bbbttt eene e 48
O TRAo [ (o] [ USROS SRR 51

10, PHIONY ... eeeeeeee e eee s eeeeeeeeese e seeseeeesee e eeesse 53



1. Uvod

Téma této bakalarské prace jsem si vybrala z divodu mého zdjmu o trh
s nemovitostmi. Cilem prace je seznameni se s trhem byti v regionu Cesky Krumlov

a porovnani cen byt ve vybranych obcich tohoto kraje.

Uvodni &ast prace je vénovana zakladnim pojmim z oblasti trhu s byty. Je
rozdélena na dvé casti, kde v prvni jsou definovany pojmy, jez jsou V této oblasti
nezbytné nutné znat, a druha ¢ast pojednava o samotném ocenovani. Také je zde

zahrnut 1 popis faktori, které maji na cenu bytl vliv.

Druha, prakticka, ¢ast prace se zabyva analyzou trhu v regionu. V uvodu je
popsan region jako celek. Nasledné jsou podrobné analyzovany vybrané obce a
faktory piisobici v téchto obcich na ceny nemovitosti. Na zdklad¢ shromazdénych dat
z internetovych zdroji a ze zdroji poskytnutych realitni kancelaii RE/MAX jsem
vytvotila tabulky, ve kterych jsou uvedeny primérné ceny bytll v posuzované

lokalité.
Ze zjisténych poznatkil vyplyva, Ze nejen lokalita ma velky vliv na cenu bytl

Vv regionu. Pisobi zde i mnoho dalSich faktorli, které je potfeba v této praci také

zminit.
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2. Teoreticka c¢ast

2.1 Vymezeni pojmi
2.1.1 Nemovité véci

Nemovité véci jsou definovany v § 498 Obcanského zakoniku. Jsou to pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim, jakoz i vécna prava k nim, a
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je 1 tato v&c nemovitd (Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky

zakonik).
2.1.2 Stavba

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani (Zakon ¢. 183/2006

Sb., stavebni zakon).
Clenéni staveb dle zakona ¢.151/1997 Sb., § 3
Pro ely oceniovani se stavby ¢leni na:

a) Stavby pozemni, kterymi jsou

- budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi,
S jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory

- jednotky

- venkovni tpravy.

b) Stavby inzenyrské a specialni pozemni, mezi které jsou fazeny stavby
dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary,
kominy, plochy a upravy zemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru.

€) Vodni nadrze a rybniky.

d) Jiné stavby.
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Pro ucely oceniovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi
ucelem wuziti stavby uvedenym V kolauda¢nim rozhodnuti nebo V kolauda¢nim
souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve vetejnopravni smlouvé nahrazujici
stavebni povoleni nebo v ohlaseni ¢i v ozndmeni stavebnika stavebnimu ufadu nebo
v souhlasu stavebniho tufadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a
skute¢nym uzitim se vychazi pfi ocefiovani ze skute¢ného uziti stavby. Nejsou-li
zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pfi nesouladu mezi
stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem, plati, ze stavba je
uréena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporaddnim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédCuje nckolika ucelim, mé se za to, ze stavba je
urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku).

V provadéci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., zédkona o oceniovani majetku je uvedeno

nasledujici déleni budov pro potifebu ocetiovani:

Budova — stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi
sténami a stfeSnimi konstrukcemi s jednim nebo vice ohraniCenymi uzitkovymi

prostory.

Hala — stavba o zastavéné plose nejméng 150 m? ve které souhrn jednotlivych
volnych vnitinich prostord podlazi, vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a
spodnim licem stropnich nebo nosnych stfesnich konstrukci, o velikosti kazdého

prostoru minimalné 400 m?, &ini vice nez dvé tietiny obestavéného prostoru stavby.

Vedlejsi stavba — stavba, ktera tvofi pfislusenstvi stavby hlavni nebo dopliuje
uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha neptesahuje 100 m? (altan, dievnik),

vedlejsi stavbou neni gardZ a zahradkarska chata.

Rodinny dim — diim, ktery svym stavebnim usporadanim odpovida pozadavkim na
rodinné bydleni a v némz je vice nez polovina podlahové plochy vSech mistnosti
urc¢ena k bydleni. Rodinny diim mize mit nejvyse tfi samostatné byty a nejvyse dvé

nadzemni podlazi a podkrovi.
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Dals$im typem nemovitosti jsou byty a nebytové prostory, které jsou definovany
jako prostorové vymezena ¢ast budovy, véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu
urcenych pro spoleéné uzivani, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo dam

(HALEK, 2009).

2.1.3 Jednotka
Jednotka je véci nemovitou. Zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast

domu a podil na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné

(Zakon ¢.89/2012 Sh., obéansky zakonik).
2.1.4 Byt

Novy obcansky zdkonik v § 2236 uvadi, ze bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uzivany
kucelu bydleni (Zakon ¢.89/2012 Sb., obcansky zéakonik). Svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je
Kk tomuto Gcelu uzivani urcen (Vyhlaska 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na

stavby).
2.1.5 Mistnost

Mistnosti se rozumi prostorové uzaviend Cast stavebniho dila vymezena
podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami (Vyhlaska ¢. 268/2009

Sb., o technickych pozadavcich na stavby).
2.1.6 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti se rozumi ¢ast bytu, ktera splituje pozadavky piedepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a mé& nejmensi podlahovou plochu 8 m?,
Kuchyn, kterd ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo piimé denni osvétleni, pfimé
vetrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt
jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?. U mistnosti se
Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou

mensi nez 1,2 m (Vyhlaska ¢ 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby).
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2.1.7 PrisluSenstvi bytu

Piislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly

s bytem uzivany (Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

2.1.7.1 Zakladni prislusSenstvi bytu

Zakladnim pfislusenstvim bytu se pro Gcely oceniovani rozumi koupelna nebo
koupelnovy, poptipade sprchovy kout a splachovaci zachod. Na trhu je mozné setkat
se s byty, kde pftisluSenstvi tpln€ nebo castecné chybi. Dale jsou dostupné byty, kde
je prislusenstvi v standardnim provedeni. Byty, které jsou fazeny do skupiny
s nadstandardnim pfisluSenstvim, jsou vybaveny napf. dalSim WC, sprchovym
koutem nebo vice zakladnich piislusenstvi (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci

vyhlaska).
2.1.8 Bytovy diim

Bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovidd pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto uUcelu urcena (Zakon C.

235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty).
2.1.9 Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti vcéetné prisluSenstvi

uréenych k jinym uéelim nez k bydleni (HALEK, 2009).
2.1.10 Spole¢né ¢asti domu

Spole¢né casti domu jsou uréené pro spolecné uzivani. Jednd se zejména
o zaklady, stfechu, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, -elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyz jsou umistény
mimo dim. PfisluSenstvi domu a spole¢nd zatizeni domu se také povazuji za

spole¢né ¢asti (Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu).
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Ptedpis €. 366/2013 Sb., definuje spolecné casti domu jako Casti podstatné

zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro

zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku

jednotky k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2 ob¢anského zakoniku, jsou zejména:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

)

Vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zdkladli domu, obvodové stény
domu,

sttecha vcetné vyplni vystupnich otvorl, izolaci, hromosvodi, lavek,
destovych zlabli a svodl venkovnich ¢i vnitinich,

kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, vcetné
vyvlozkovani potizeného spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych
kominovych vlozek pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu
domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz jsou zatstény tepelné
spotiebice téchto vlastnikli a které tvoii jeden technologicky celek jako
spalinova cesta tepelného spotiebice,

zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, priceli, schodisté, chodby,
vyplné stavebnich otvort hlavni svislé konstrukce (okna vcetné okenic),
vykladni skiin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachédzi v roviné obvodové
stény domu, vcetn€é vnéjSiho skla a rolety vykladce, kterd je vzdy ve
vyluéném uZzivani vlastnika jednotky, kromé ¢asti vykladce vstupujicich od
vnitiniho povrchu obvodové stény do vnitiniho prostoru mistnosti,

balkony, lodzie, terasy, atria, 1 v ptipad¢€, Ze jsou piistupné pouze z bytu,
dvete z balkoni, lodZii a teras; tyto spolecné €asti, jsou-li pfistupné pouze
z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika ptislusné jednotky,

domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, véetné vSech
technickych zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,

vytahy ve spolecnych castech, vcetné¢ evakuaCnich a pozarnich vytaht,
autovytahl a autoploSin, vnéjsi pozarni schodiste,

pudy, mandlovny, pradelny, suSarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje a
mistnosti nachazejici se ve spolecnych ¢astech domu, které nejsou vymezeny
jako byt nebo soucast bytu,

bazény, dale prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou

zahrnuty v jednotce.
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Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vzdy obvodové stény prostorové ohranicujici byt
1 v ptipad¢, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce
uvnitt bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilite, vzdy s vyjimkou povrchovych
uprav, jako jsou vnitini omitky, malby a pfipadné krytiny na sténach, tapety, dfevéné
¢i jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitini obloZeni stén nebo stropii a dale

konstrukce zabudovanych skiini ve sténach (Zakon ¢.89/2019 Sb., obCansky zdkoni).

Podlahy jsou spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté a vSeho,
co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci pfislusného druhu podlahovych
Krytin, spolu s ptipadnou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti
podlahové krytiny a nezasahuje do spole¢nych €asti domu (Zakon ¢.89/2012 Sb.,

obc¢ansky zakonik).

Spoleénymi ¢astmi domu jsou dale:

a) piipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii,
vody, pro odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavateld,
domovni potrubi odpadnich vod az po vypust’ (zafizeni) pro napojeni potrubi
odpadnich vod z bytu, domovni potrubi pro odvadéni dest'ovych vod,

b) rozvody elektrické energie az k bytovému jistici za elektromérem,

c) rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

d) rozvody vody teplé i studené véetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé
rozvody nebo odbocky od nich az k pomérovym méfidlim pro byt nebo
k uzavériam pro byt, nejsou-li instalovana métidla pro jednotlivé byty, vcetné
téchto métidel nebo uzavérl; to se netykd rozvodl uvnitt bytu, vcetné
vodovodnich baterii,

e) jde-li o centralni vytapéni, celd soustava rozvodu tepla, v¢etné rozvodi
v byté, radiatort a jinych otopnych téles, v€etné termostatickych ventila a
zatizeni slouZziciho k rozac¢tovani ndklada na topeni; ¢asti rozvoda umisténé
v byté, radiatory a termostatické ventily jsou ve vyluéném uZzivani vlastnika
jednotky jako spole¢né Casti,

f) protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni vCetné zaloznich zdroju, osvétleni

spole¢nych ¢asti,
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g) veskera zafizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla pofizena
jako spolecnd; to se netykd zafizeni vzduchotechniky, pofidi-li je vlastnik
jednotky; obdobné¢ to plati pro veskeré druhy ventilaci,

h) systémy rozvodu a piijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do
bytu,

1) rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni a umélecka vyzdoba
spolecnych casti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné piislusenstvi
domu, které je nezbytné¢ nutné k provozu domu a k uzivani jednotek a
z hlediska své povahy je k tomuto ucelu uréeno (Zakon ¢.89/2012 Sb.,

obc¢ansky zakonik).

2.1.11 Podlazi

Podlazi je ¢ast budovy, kterd je vymezena dvéma nasledujicimi irovnémi horniho
povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukci. Pii podlazi zalozeném na rostlé pudé nebo
nasypu je spodni vymezujici rovinou horni uroven podkladu pod podlahou (KLIKA,
2014).

Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., uvadi, ze podlazim se pro vypocet vymeér rozumi ¢ast

stavby o svétlé vySce minimdalng 1,70 m, odd€lena:

a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,

b) nahote dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

€) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pfipadné podlahy
pudy, u stfech, respektive casti bez plidniho prostoru primérnou rovinou
horniho lice zastfeSeni,

d) u staveb a nejvysSich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vn&jSim

licem hiebene stfechy.

Podkrovi nebo podzemi jsou také podlazim, jimZ se rozumi pfistupny prostor
o svétlé vySce nejméné¢ 1,70 m alespoit vjednom misté, stavebné upraveny

k ucelovému vyuziti.

Podlazi se dé€li na podzemni a nadzemni. Podzemni podlazi je kazdé podlazi,
kter¢é ma uroven horniho lice podlahy v priméru nize nez 0,80 m pod urovni

okolniho terénu ve styku s licem stavby.
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Nadzemni podlazi (NP) se ¢isluji smérem nahoru (1. NP, 2. NP, atd.). Pokud je
podlaha ¢asti podlazi vySe nejméné o jednu a nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je
mozné oznaceni mezipatro (MeP), s pofadovym cislem odvozenym od podlazi

nejblize niz8iho (mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).
Podzemni podlazi (PP) se ¢isluji smérem dola (1. PP, 2. PP, atd.)

Pfi popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné podlazi o mensi
ploSe a obdobné pocet podzemnich podlazi. Jako piiklad se uvadi budova se ctyfmi
nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim (Vyhlaska ¢.441/2013 Sh., ocenovaci

vyhlaska).

2.1.11.1 VySky podlazi

Vyhléaska o ocenovani majetku uvadi, ze vyskou podlazi je vzdalenost mezi
licem naslapnych vrstev podlah nizs§iho a vysSiho podlazi. U jednopodlaznich
objektl bez piidniho prostoru a u nejvyssiho podlazi u staveb s plochou stfechou je

vyskou podlazi svétla vyska podlazi zvétSena o 0,20 m.

V posuzovaném podlazi, kde jsou rtizné vysky, se uvazuje vySka té Casti

podlazi, kterd ma nejvetsi zastavénou plochu.

Vyskou podlazi, které je podkrovim a nema strop, je vzdalenost mezi licem
naslapné vrstvy podlahy podkrovi a hornim licem hiebene u sedlovych stfech a
nejvys$im vnéjSim licem zeSikmeni ¢i zaobleni Césti zastfeSeni netvofici piesah
u stiech ostatnich.

Vazeny prumér vSech vysSek podlaZi ocefiované stavby nebo jeji Casti je
prumérnou vyskou podlazi (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., ocenovaci vyhlaska).

Svétla vyska podlazi

Svétlou vySkou se rozumi svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a
rovinou spodniho lice stropu nebo zavéSeného stropniho podhledu tohoto podlazi.
U Sikmych stropu se zjistuje k nejvy$s§imu bodu zeSikmeni (Vyhlaska ¢.441/2013

sb., ocenovaci vyhlaska).
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2.1.12 Balkon

Balkonem rozumime konstrukci vytvofenou krakorcovitym (konzolovitym)
vlozenim desky pod podlahou mimo obvod podpérnych konstrukci v niz§im podlazi,
se zabradlim a podlahou. Pokud je konstrukce podepiena sloupkem nebo pilitkem,

nejedna se o balkon, ale o terasu (BRADAC, 2004).
2.1.13 Podlahova plocha

Paragraf 8 zakonu o ocenovani fika, Ze podlahova plocha jednotky, kterou je byt
nebo nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem
vSech plosnych vymér podlah, jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorove
oddélené ¢asti domu a prostor uzivanych vyhradné s nimi (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o

oceflovani majetku).
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Podlahovou plochou jsou plochy piidorysného fezu mistnosti a prostort stavebné
upravenych k uc¢elovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Dil¢i plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén véetné jejich povrchovych tprav. U poloodkrytych nebo odkrytych
prostorli se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny fezu.

Do thrnu podlahové plochy byti nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:

a) arkytu a lodzii,

b) wvyklenkt, pokud jsou alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz
podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m’a jsou alespont 2 m vysoké,

C) mistnosti se zkosenym stropem, jejichZ svétla vyska je v nejniz§im bodé nizsi
nez 2 m, komor, které¢ nejsou umisténé piimo v byté a sklepli, pokud jsou
mistnostmi, vynasobend koeficientem 0,8,

d) padorysna plocha zabrana vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.
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Do thrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha

prostord, které jsou uzivany vyluéné s ptislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkonu a pavla¢i vynasobena koeficientem 0,17,

b) sklepnich koji a vymezenych plidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

U mistnosti, které¢ tvoii pfisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice byti nebo
nebytovych prostor (napft. predsii), se do podlahové plochy bytii nebo nebytovych
prostor zapocte plocha odpovidajici podilu plochy téchto spole¢nych mistnosti ku

poctu byt nebo nebytovych prostor.

Plocha okennich a dvefnich ustupki se do podlahové plochy nezapocitava

(Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., oceniovaci vyhlaska).
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3. Hodnota a cena

3.1 Hodnota

Hodnota neni skute¢né¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomické kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit na jedné stran¢ kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
jak jsou definovany (napt. vécnéd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota apod.), pfitom kazda z nich mize byt vyjaddiena zcela jinym Ccislem. Pfi
ocetlovani je proto dulezité¢ vzdy zcela presné definovat, jakd hodnota je zjiStovana

(BRADAC, 2009).

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a

sluZzbami, které l1ze koupit a témi, kdo je kupuji a prodavaji.

Hodnota neni na rozdil od ceny skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a

sluzeb v daném ¢ase (HALEK, 2009).

3.1.1 Hodnota z pohledu oceiiovani majetku

3.1.1.1 Trzni hodnota

Predmétem odhadu je potencialni trzni cena, kterou oznacujeme jako trzni
hodnota. Pro pfesnost budou dale vyuzivany definice zakladnich pojmi zpracované
Mezinarodni organizaci pro ocenovani (INTERNATIONAL VALUATION
STANDARDS COMMITTEE 2011).

Trzni hodnota majetku je vyrazem jeho trhem uznané pouZitelnosti ¢i
uziteCnosti. Pouzitelnost majetku pro dany subjekt se miize liSit od pouzitelnosti,
kterou vnima trh nebo jak je vnimana pfi konkrétnim obchod¢. Z toho lze vyvozovat

rozdil mezi individualné vnimanou a trzni hodnotou.

Trzni hodnota je odhadnutd Castka, za kterou by mél byt majetek sménén
k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve

kterém by obé strany jednaly informovang, rozumné a bez natlaku (HALEK, 2009).
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3.1.1.2 Subjektivni hodnota

Subjektivni hodnota nebo také investicni hodnota je hodnota majetku pro
konkrétniho investora (skupinu investori) pro stanovené investi¢ni cile. Tento
subjektivni pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem, skupinou
investorti nebo jednotou s urcitymi investi¢nimi cili. Muze byt jak vyssi, tak 1 nizsi

nez trzni hodnota.

Prioritou pfi stanoveni subjektivni ¢i investi¢ni hodnoty je v tomto ptipadé
individudlni nazor tcastnikll transakce, napiiklad kupujiciho. Hodnota je pak dana
uzitkem majetku pro konkrétniho kupujiciho, prodéavajiciho, stavajici vlastnika apod.

(HALEK, 2009).
3.1.1.3 Objektivizovana hodnota

Tato hodnota je v co nejvétsi mife postavena na vSeobecné uznavanych
datech a pfi jejim vypoctu by mély byt dodrzeny uréité zasady a pozadavky
(HALEK, 2009).

3.1.2 Hodnota majetku z pohledu ¢asu

3.1.2.1 Soucéasna hodnota

Soucasna hodnota je hodnota budoucich penéznich tokd =z investice

vztazenych k soucasnosti.
3.1.2.2 Cist4 sou¢asna hodnota

Cistd soucasna hodnota ptedstavuje rozdil mezi soucasnou hodnotou
penéznich tokdl zinvestice a hodnotou investice. Aby bylo moZné povazovat

investici za vhodnou k realizaci, mél by byt rozdil vétsi nez 0 (HALEK, 2009).
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3.2 Cena

Cena je penézni Castka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az § 3 zadkona

¢. 526/1990 Sb., nebo zjisténa podle zvlastniho piedpisu k jinym uéelim neZ
k prodeji (Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach).

Druhy cen
3.2.1 Cena obvykla

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocen¢ni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
hodnotou se rozumi hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani).

Obecné se obvykld cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném mist¢ a cCase, pokud jsou ktomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit nahradni metodiku

(HLAVINKOVA, 2012).
3.2.2 Cena zjiSténa

Cena majetku zjiSténa podle zakona o oceniovani majetku.

Cena zjisténd podle zvlastniho ocenovaciho predpisu. Je to ekvivalent

administrativni ceny (HALEK, 2009).
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Cena zjisténd podle cenového predpisu, v souCasné dobé podle zakona
&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR
¢. 441/2013 Sb.,

3.2.3 Cena reproduk¢ni

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit
v dob¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb pracné podrobnym
polozkovym rozpoctem nebo za pomoci agregatovych polozek. Nejcastéji se vSak
zjistuje za pomoci technicko-hospodarskych ukazatelii — jednotkovych cen za 1 m

obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. (BRADAC, 2010).
3.2.4 Cena porizovaci

Cena potizovaci je cena, za kterou bylo mozné véc koupit v dob¢ jejiho pofizeni,

bez odpoctu opotiebeni (KLIKA, 2014).
3.3 Trh a trzni prostredi

Trzni hodnota je reakci na trzni prostiedi, do n¢hoz prodavajici a kupujici vnaseji
spole¢né cenové mechanismy. Trzni prostiedi vytvaii trh, ktery reprezentuje oblast,

na némz se nazory na hodnotu stetavaji (ZAZVONIL, 1996).

V trznim prostfedi pisobi komplexné rozsahla skala nejriznéjsich cenotvornych
stimulti, které je tfeba pii trznim ocetiovani vyhledat, definovat, analyzovat, stanovit
jejich vahu v zavislosti na tom, do jaké miry jsou pfijimany trhem s nemovitostmi a
podle toho je pak nésledné promitnout do ocenéni. Znalost situace na trhu
s nemovitostmi je tedy zdkladnim pfedpokladem, ktery je nezbytny k odhadu trzni
hodnoty nemovitosti (ZAZVONIL, 1996).

3.3.1Segment trhu

Samotny trh s nemovitostmi je segmentem trhu, jehoz pfedmétem je veSkeré
zbozi. Jakykoli segment trhu Ize dale ¢lenit podle riiznych hledisek. Segment trhu
s nemovitostmi lze dé¢lit na mensi vice ¢i méné homogenni celky, a to z mnoha
riznych hledisek, napt. podle typu nemovitosti, podle lokality, moznosti vyuziti,

schopnosti adaptace, podle vyse pozadované ceny atd. (HLAVINKOVA, 2012).
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4.

pii

Ocenovani nemovitosti

Ocenovani je ¢innosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétt, prav apod.

fazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota

(BRADAC, 2008).

na

Nabidka a poptavka jsou zakladni vlivy ptsobici ve volném trznim prostiedi

cenu majetku (HLAVINKOVA, 2012).

4.1 Ocenovani dle ziakona ¢. 151/1997 Sb.,

4.1.1 Ocenovani stavby

Zakon €. 151/1997 Sb., § 4

1)

@)

(3)

(4)

Nestanovi-li tento zédkon jinak, stavba nebo jeji ¢ast se ocefiuje nakladovym,
vynosovym nebo porovnavacim zptisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti
u jednotlivych druhti staveb stanovi vyhlaska.

Stavba se oceniuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo
movitou véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.

Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pficte k cené nemovité véci, jejiz je
soucasti.

Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se ocenuje jako jina stavba.

Zakon €. 151/1997 Sb., § 5

1)

Ocetuje-li se stavba nakladovym zplisobem, vychazi se
a) ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nakladt na pofizeni stavby:
u stavby urcené k odstranéni se vychazi z ocenéni pouzitelného materialu
Z jejiho odstranéni snizeného o naklady na odstranéni,
b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a
prodejnosti,
u vodni nadrZe a rybniku 1 ze zohlednéni jejich funkce,

C) z technického nebo moralniho opotiebeni stavby,
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d) ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zafizeni, neni-li
v katastru nemovitosti zapsdna vyhrada, ze stroj neni vlastnictvim vlastnika
nemovité véci

(2) Zéakladni ceny a zpusob jejich Gprav podle odstavce 1 u jednotlivych druhd
staveb, postupy pfi méfeni a vypoctu vymér staveb a postupy pii ocenovani
véetné zpusobl zjisténi a uplatnéni technického nebo moralniho opotiebeni
stanovi vyhlaska. Ve stanovenych cenach a postupech se zohlednuji 1 vlivy

pusobici na Groven a relace cen staveb na trhu.
Zakon ¢. 151/1997 Sh., § 6

Ocetiuje-li se stavba vynosovym zplsobem, stanovi vyhlaska zptsob vypoctu

ceny, zpusob zjiSténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi.
Zékon ¢. 151/1997 Sb., § 7

Ocenuje-li se stavba porovnavacim zpusobem, stanovi vyhlaska hlediska,

ktera se pfi porovnani berou v uvahu.
4.1.2 Ocenovani jednotek dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
Zakon €. 151/1997 Sb., § 8

(1) Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se oceniuje véetné podilu na
spole¢nych ¢astech nemovité véci, a to i v ptipadé, jsou-li umistény mimo dim,
a v¢etn€ podilu na nemovitych vécech, které tvoii ptisluSenstvi domu urcené pro
spolecné uzivani.

(2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo zahrnuje nebytovy prostor, se ocenuje
véetné podilu na spoleénych ¢astech nemovité véci a to i v piipadé, jsou-li
umistény mimo dim, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori
ptislusenstvi domu urcené pro spolecné uzivani: nebytovym prostorem nejsou
piislusenstvi bytu ani spolecné ¢asti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zptsobem. Velikost
podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci piisluSejicich k jednotce se zjisti
z vetejného seznamu. Zpusob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v navaznosti na

druh a ucel uziti stavby, ve které se jednotka nachazi.
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(4) Cena prislusenstvi nemovité véci, ktera neni stavebné jeji soucasti, jako jsou
zejména venkovni Upravy, studny a vedlej§i stavby slouzici vyhradné
spolecnému uzivani, se pro ucely ocenéni jednotky, bytu nebo nebytového
prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi spoluvlastnického podilu.

(5) Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor nebo ktera
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsech plosnych vymér podlah
jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené c¢asti domu a
prostor uzivanych vyhradné snimi. Zpusob urceni plosnych vymér stanovi
vyhlaska.

(6) Pozemek, ktery je spole¢nou Casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se

pficte k cené jednotky.

4.2 Zakladni metody oceniovani nemovitosti

Metodou ocenéni se rozumi standardizovany, obecné uznavany postup
¢innosti sméfujici k stanoveni hodnoty majetku, kterd se bude co nejvice blizit

mozné trzni cené (HALEK, 2009).

4.2.1 Zjisténi ceny obvyklé

Pro zjisténi ceny obvyklé nemovitého majetku je nejcastéji pouzivano pét
metod.

4.2.1.1 Stanoveni ceny zjiSténé

Cena administrativni je cenou zjiSténou dle aktualniho cenového piedpisu
k datu ocenéni. Vypocet administrativni ceny je provadén dle zavaznych a pevné
stanovenych pravidel danych zdkonem a ptredevSim navazujici provadéci vyhlaskou
zakona o ocenovani majetku. Ocenéni nemovitosti se dle cenového ptedpisu provadi
nakladovym zplisobem, porovnavacim zplsobem nebo kombinaci nakladového a

vynosového ocenéni (HALEK, 2009).

Stanovend administrativni cena je uzivdna pfedev§im pro zjisténi zakladu
dan¢ z ptevodu nemovitosti, zjisténi vySe odmény notaie v dédickém fizeni a dalsi.
V daném ocenéni by mély byt specifikovany veSkeré oceniované nemovitosti,
popsané konstrukéni charakteristiky ocefiovanych nemovitosti, lokalizace v daném

lizemi, stafi a stavebné technicky stav k datu ocenéni (HALEK, 2009).
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4.2.1.2 Nakladova metoda

Zjisténi hodnoty nemovitosti nakladovou metodou zohlediiuje hodnotu
majetku po strdnce materidlové a mize byt podkladem pro rozhodovani
potenciondlni kupce. Je ukazatelem toho, zda je vyhodnéjs$i koupit nemovitosti se

star§imi stavbami nebo vystavét obdobné stavby nové (HALEK, 2009).

Touto hodnotou jsou vyjadfeny naklady nutné na znovuvybudovani téchto

staveb s odpoc¢tem daného opotiebeni.

Stanoveni vécné hodnoty stavby se provede podrobnym polozkovym
rozpoctem, pomoci agregovanych polozek, pomoci technicko-hospodaiskych
ukazatelti. Posledni uvedeny zpiisob je vyuzivan nejéastéji a je rovnéz pouzit pfi

ocenéni dle cenového piedpisu nakladovym zptisobem (HALEK, 2009).

4.2.1.3 Vynosova metoda

Pti vyuziti vynosové metody je tfeba jako prvni stanovit pfijmy z jejiho
pronagjmu. Vyse dosazitelného najmu za uzivani pronajimanych prostor se stanovuje
z uzavienych najemnich smluv po ovéfeni obvyklosti daného najemného, popf. l1ze
pouzit pfimo hodnot obvyklého najemného, které je mozné dosdhnout za pronijem
obdobnych prostor v daném misté a case. Stanovené najemné muize byt upraveno
Z hlediska vypadku ¢asti najemného, pokud se predpoklada do¢asné pronajmuti casti
nemovitosti, a to bud’ pfedpokladanym pomérem, nebo dle skute¢né historie poméru

pronajatych a nepronajatych prostor (HALEK, 2009).
4.2.1.4 Metoda kombinace vynosové a vécné hodnoty

Kombinaci zjisténé vécné a vynosové hodnoty je mozné provést pro odhad
obvyklé ¢i trzni hodnoty. Tato metoda kombinuje hodnotu nemovitosti z jeji vécné
podstaty i z pohledu jejich vynosovych schopnosti. Pro zjisténi hodnoty kombinaci
lze vyuzit nékolik metod, mezi néZ se fadi napf. metoda stfedni hodnoty nebo

Naegeliho metoda vazeného praméru (HALEK, 2009).
4.2.1.5 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metodou se stanovuje hodnota nemovitosti pomoci analyzy

prodeji obdobnych druhli nemovitosti, které byly uskute¢nény v daném misté a Case.
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Analyzuji se majetky prodané nebo nabizené k prodeji V soucCasnych trznich
podminkach v dané lokalit¢ a nedavném obdobi. Tyto nemovitosti se porovnavaji
S ocenovanymi nemovitostmi pomoci kritérii a cenotvornych faktort, které ovliviuji

potencionalni poptavku téchto nemovitosti (HALEK, 2009).

K tomuto ocenéni je vyuzivana srovnavaci tabulka. V prvni c¢asti je
provedena stru¢nd identifikace a popis porovnavanych nemovitosti. V druhé c¢asti
této tabulky je pak provedena Uprava realizovanych ¢i nabidkovych cen dle
redukénich  koeficienti odhadovanych na zdkladé rozdild v jednotlivych

indikovanych polozkach srovnavanych nemovitosti (HALEK, 2009).

4.2.1.5.1 P¥imé porovnani

Metoda piimého porovnani je metodou jednodussi. Pfi pouziti této metody
kazdou nemovitou véc z databidze porovnadvame s nemovitou véci ocefiovanou.
Znama cena prodané nemovitosti se upravi koeficienty odliSnosti, kterymi jsou
napiiklad koeficienty zmény ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti,

stavebnétechnicky stav, vybranost stavby apod. (KLIKA, 2014).

4.2.1.5.2 Nepiimé porovnani

Metodu neptimého porovnani lze vyuzit pii stanoveni ceny vice obdobnych
objektll za vyuziti jedné databaze. Pti pouziti této metody je oceflovana nemovita véc
porovnavana se standardnim objektem ptesné definovanych vlastnosti a jeho cenou.
Cena standardniho objektu je odvozena na zakladé zpracované databaze nemovitych

véci (KLIKA, 2014).
4.3 Faktory ovliviiujici cenu byti

o Lokalita
Nejvétsi vliv na cenu nemovitosti ma lokalita, ve které se dany byt nachazi. Mezi
mésty v ramci Ceské republiky jsou velké rozdily. Je dilezité, jaké jsou praimérné
ceny byt v regionu. Nejvyssi ceny byvaji v nejvetSsich méstech. Blize k centru
jsou byty drazsi (SPACKOVA, 2003).
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o Velikost
Za nejmensi byty se plati nejméné. Jejich cenu za m? zvysuje velky zédjem

o tyto byty a plati tedy, Ze na metr étvereéni jsou nejdrazsi (SPACKOVA, 2003).

e Stari bytu
Starsi byty jsou levngjsi, ale zaleZi na jejich stavu (SPACKOVA, 2003).

e Stav bytu
Stav bytu je vyznamnéjSim faktorem, nez je stafi bytu. Byty, ve kterych prob&hla
rekonstrukce bytového jadra a ve kterych byla uskuteénéna vymeéna oken, se
prodavaji velmi dobte. Na druhé stran¢ jsou byty, do nichz nikdo neinvestoval, a
vie je v ptivodnim stavu. Tyto byty jsou nabizeny za niz§i cenu (SPACKOVA,
2003).

e Stav domu
Byt v nezatepleném panelovém domé bude levnéjsi nez byt v domé zatepleném.
Zdéna nebo monoliticka vyzdivana konstrukce cenu bytovych jednotek zvysuje
(Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska). Byty v cihlovych domech jsou
asi 0 30 % drazsi nez v domech panelovych. Cenu ovliviwyje i fakt, zda je v domé
vytah a vyuzitelné spolecné prostory domu. Velkou roli ma zde i to, jak dim
vypada navenek a zda prob&hla n&jaka rekonstrukce (SPACKOVA, 2003).

e Dopravni dostupnost
Zde plati ptima iméra. Cim je byt 1épe dopravné dostupny, tim je drazsi a naopak.
Jedna se zde o méstskou hromadnou dopravu, Cetnost spojeni linkovych autobust,
nebo zda je v obci nebo blizko ni moznost vyuziti Zelezni¢ni prepravy. Dulezita je

i dobréa dostupnost osobnim automobilem (SPACKOVA, 2003).

e Okoli
Rusna silnice a hluény tramvajovy provoz mohou znac¢né€ snizit cenu bytu. Také v
sousedstvi tovarny, chemické Cistirny, hospody ¢i jiné hlu¢né provozovny mohou
sniZit hodnotu az o 20 %. Naproti tomu upravené okoli, park, blizkost pfirodni

rezervace nebo sousedstvi vilové &tvrti zajem i cenu zveda (SPACKOVA, 2003).
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e Umisténi bytu v domé
Patro, ve kterém se byt nachdzi, hraje v cen¢ bytu vyznamnou roli. Nejnizsi cenu
bude mit byt umistény v suterénu. Mén¢ vyhledavané jsou piizemni byty a
posledni patro. Byt ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi se proda za vyssi cenu nez

tentyz byt v ptizemi (MAZACOVA, 2012).

e Orientace
Velky vliv na cenu bytu ma i to, na jakou svétovou stranu sméfuji okna. Cena
bytu s okny jen na sever bude pravdépodobné niz$i, nez cena bytu, jehoZz okna

sméfuji na ostatni svétove strany (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska).

e Dispozice bytu
V tomto ohledu je rozhodujici, jak je byt usporadan. Byty, kde jsou pokoje
nepruchozi, se prodavaji 1épe nez byty, kde je mozny piistup do ostatnich pokoji
napf. jen z obyvaciho pokoje. Velkou roli zde miiZze hrat i to, zda je WC odd¢lené

od koupelny (MAZACOVA, 2012).

o PiisluSenstvi
Ve vyhlasce ¢. 441/2013 je piislusenstvi domu c¢lenéno na tii kategorie.
Ptislusenstvi cenu byt snizujici, dal$im je pfislusenstvi, které nema na cenu bytu
dopad a pfisluSenstvi cenu byt zvySujici (napf. venkovni parkovaci stdni).

Pfitomnost terasy ¢i balkonu, sklepu a gardze zvysuje cenu bytu.

e Typ vlastnictvi
DruZstevnim bytem se rozumi byt, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do nijmu
¢lenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni ptfedchiidce na jeho

potizeni podilel ¢lenskym vkladem (Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Druzstevnim bytem se rozumi i byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi
jiné osoby se ¢len bytového druzstva, ktery je najemcem tohoto bytu, nebo jeho

pravni pfedchidce, podilel svym ¢lenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbé
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odpovidajici vécnému bfemenu zajistujici jeho clenovi pravo byt uzivat za
podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouzije i
Vv ptipad¢, Ze pravo odpovidajici vécnému bfemenu pteslo na najemce v disledku

zaniku Clenstvi bytového druzstva (Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Druzstevni byty jsou pfiblizné o 20 % levné&j$i nez byty v osobnim vlastnictvi. Je
zde také moznost bezplatného nabyti bytu po rozhodnuti druzstva o takovém

prevodu bytu.

Druzstevni byty maji vSak své nevyhody. Zjemci se nestdvaji vlastniky, ale
pouze najemci bytu, tudiz je nutné platit nijemné. Je zde omezend moznost
vyuziti iveéra pti nabyvani druzstevniho podilu v druzstvu. S druzstevnim bytem
nelze voln€ disponovat. Velké stavebni upravy ¢i rekonstrukce bytu je mozno

realizovat pouze se souhlasem druzstva.

Osobni vlastnictvi ma své vyhody. Je mozné s bytem disponovat dle vlastniho
uvazeni, pii investici do bytu investuje vlastnik do svého majetku. Majitel miize
byt upravovat nebo rekonstruovat bez souhlasu tfeti osoby. Byt je mozné pouzit

jako zastavu, a tak je vhodny pro koupi za pouziti tvéru.

Vlastnici maji také povinnosti, mezi které se fadi napf. nutnost ptispivani do
fondu oprav, hrazeni dané z nemovitosti a odpovédnost za své vlastnictvi, ¢imz

odpovida i za Skody, které¢ by jinym z divodu jeho vlastnictvi vznikly.

Byty v osobnim vlastnictvi jsou 1épe obchodovatelné. U druzstevnich byt je
problém se ziskanim hypotéky. Dalo by se mluvit i o pfedpojatosti, kdy ¢lovek po

zaplaceni bytu, a tim padem 1 dluhu musi jesté splacet anuitu druzstvu.

Spolecné ¢asti domu

Fakt, ze n¢které z nize uvedenych spolecnych ¢asti v dome chybi, mize cenu bytu
snizit. Pfitomnost kolarny, kocarkarny, dilny, pradelny, susarny nebo skladu cenu
bytu zvySuje. Mezi spolecné casti domu zvySujici cenu byt se fadi napf.
komer¢ni plochy, sauna, gardzové stani nebo bazén (Vyhlaska ¢.441/2013 Sb.,

ocenovaci vyhlaska).
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5. Metodika a cile

Cilem této bakalaiské prace je analyzovat rozptyl cen bytovych jednotek
v okresu Cesky Krumlov. Celkem bylo vybrano 7 mést, s ohledem na jejich vyznam,
velikost a prostorové uspoiadani v okresu Cesky Krumlov. Nejvice rozvinuty trh
s bytovymi jednotkami je v okresnim mésté Cesky Krumlov, kde se nachazi hned
nékolik sidlist. Dalsimi mésty, ktera byla vybrana pro analyzu, jsou Lipno nad
Vltavou, Kaplice, Velesin, Horni Plana, Vétini a Malonty.

Na cenu bytovych jednotek ma vliv mnoho faktorii (viz teoreticka cast prace),
avS$ak tato prace je zaméfena pouze na vliv lokality na cenu nemovitosti, a proto byly
vybrany byty, které maji podobnou konstrukci, stav, dispozici a velikost. Jelikoz
dispozice bytl, respektive jejich velikost, ma vyznamnou roli na cenu, tak pro
eliminovani tohoto rozdilu byly byty rozdéleny do 3 kategorii dle dispozice — 1+1,
2+1, 3+1. To znamena, ze v této bakalaiské praci bude porovnavan cenovy rozdil

bytovych jednotek pouze podle toho, v jaké oblasti se nachazeji.

5.1 Ocenovana jednotka

Pro srovnani byly vybrany bytové jednotky v osobnim vlastnictvi,
S panelovou konstrukci, udrzované, v dobrém stavu, bez celkové rekonstrukce.
Dispozice byt byla roztfidéna do tii kategorii. U kategorie 1+1 se velikost obytné
plochy pohybovala v rozmezi 38 m? az 45 m% u kategorie 2+1 bylo rozmezi 50 m? a7

65 m? a u bytovych jednotek s dispozici 3+1 bylo rozmezi 69 m? az 79 m%.

5.2 Sbhér dat

Jako informac¢ni zdroj dat o veSkerych bytovych jednotkach byla vyuzita
internetovd databdze realitnich kancelafi. Nejvétsi spoluprace byla navazana
srealitni kancelaiti RE/MAX, ktera poskytla data o jiz uskutecnénych prodejich
bytovych jednotek na tuzemi okresu Cesky Krumlov. Dal§im cennym zdrojem
informaci byla data z Ceského statistického ufadu a také data z Méstského ufadu

v Ceském Krumlové.
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5.3 Porovnani bytovych jednotek v programu Delta-NEM

Dalsim ukonem bylo znazornéni vlivu polohy nemovitosti na jeji cenu
V oceniovacim programu Delta-NEM. Tento program se vyuzivd pro ocenovani
velkého spektra nemovitosti a fidi se platnou oceniovaci vyhlaSkou 199/2014 Sb. a

zakonem o oceniovani 151/1997 Sb.

V programu byla vytvofena ,,fiktivni“ neexistujici bytovd jednotka, kterad
méla vzdy stejné parametry, avSak byla ménéna poloha této nemovitosti. Zjisténé

rozdily v cené podle ocenovaci vyhlasky jsou uvedeny v kapitole 4.9.
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6. Vlastni vyzkum

6.1 Analyza trhu — okres Cesky Krumlov

Okres Cesky Krumlov se nachézi v jizni ¢asti Jihoeského kraje. Jihozapadni,
jizni a jihovychodni hranice je tvofena statni hranici s Rakouskem. Na severozapadée
sousedi s okresem Prachatice, na severu a severovychodé s okresem Ceské
Budgjovice. Téméf celé tzemi je soudasti Sumavy a mald &ast okresu pak
Novohradskych hor. Rozloha okresu je 1 615 km?, a je tak tietim nejvétsim okresem

v JihoGeském kraji a estym v Ceské republice.
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Obr. &. 1. Mapa regionu Cesky Krumlov; zdroj: www.google.com

Na tizemi okresu Zije ve 46 obcich téméi 62 tisic obyvatel. Okres Cesky
Krumlov ma nejniz$i hustotu obyvatelstva (36 obyvatel na 1 km?) v Jiho&eském kraji
a zaroven patii k nejméné obydlenym okresim v celé Ceské republice. Vice neZ
polovina obyvatel zije v nékterém z Sesti mést. Do roku 2010 pocet obyvatel

Vv okresu kazdoro¢né nartstal. Od roku 2011 pocet obyvatel mirn¢ klesa.

6.1.1 Obc¢anska vybavenost

Sit’ Skolskych zafizeni tvofi 35 matefskych Skolek, 33 zakladnich Skol, 4
sttedni odborné Skoly a 2 gymnézia. Kulturni zafizeni se soustfed’uji pfevazné ve
méstech. Dle udajit CSU z roku 2006 na izemi okresu jsou 4 stala kina, 52 vefejnych
knihoven (vCetné pobocek), 14 muzei, 2 divadla. Dale je registrovdno 287
sportovnich zafizeni, z toho je 34 koupalist a bazénli s provozovatelem, 100

sportovnich htist’ s provozovatelem, 47 télocvicen vcetné skolskych zatizeni.
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Zdravotnickou péci zajistuje vice nez 200 I¢kait. Mizeme zde najit 25
ordinaci praktického 1ékafe pro dospélé, 13 pro déti a 34 v oboru stomatologie.

V okrese se také dale nachazeji 4 domovy pro seniory.

6.1.2 Doprava

Okresem prochazi dve silnice I. tfidy - mezinarodni silnice ES5, ktera vede ze
severnich Cech do Dolniho Dvofisté a silnice ¢. 39 v tseku Kamenny Ujezd a
Volary. Celkova délka silni¢ni sité je témét 700 km. Dalsi dopravni spojeni zajist'uji
tfi ZelezniGni traté, a to trat & 196 vedouci z Ceskych Budgovic do Horniho
Dvofi$té a nasledné az do rakouského Lince, trat’ &. 194 v useku Ceské Budgjovice —

Volary a trat’ ¢. 195, ktera vede z obce Rybnik do Lipna nad VlItavou.

6.1.3 Primysl a zemédélstvi

Ceskokrumlovsko je kviili své periferni poloze hospodaisky nejzaostalejsi
okres JihoCeského kraje. Nejvice pracujicich v primyslu zaméstnava primysl papiru
a celulozy ve Vétini a strojirenstvi (Jihostroj Velesin). Vyznamny pocet zaméstnancti

ma také stavebni vyroba.

V okresu Cesky Krumlov je cca 580 km? zemé&délské ptidy. Rostlinna vyroba
na okrese produkuje obiloviny a zejména picniny, vét§i vyznam ma vSak predevsim
v podhorskych oblastech vyroba zivo¢isna. Pastviny v podhiii Sumavy a
Novohradskych hor jsou totiz velmi dobfe uzplsobeny k chovu skotu, ktery
v poslednich letech po zruSeni hrani¢niho pasma a rozSiteni podpory ekologického
chovu zaznamenal narist. Velka zemédélskd druZzstva okresu maji sidlo napf.
v Netiebicich, Mojném, Kiemzi, Brlohu a Tfeboning. Velmi vyznamné je také lesni
hospodafstvi, nebot’ lesy zabiraji celych 47 % plochy okresu. Nejvetsi lesni spravy

sidli v Ceském Krumlove, VysSim Brod¢, BeneSoveé nad Cernou a Horni Plané.

6.1.4 Trh prace

Mezi okresy ma Cesky Krumlov nejvys§i podil zaméstnanych v oblasti
ubytovani, stravovani a pohostinstvi. Dominantnim odvétvim je pramysl, kde je
zaméstnanych asi 30 % obyvatel okresu. V zemédélstvi ptisobi piiblizné 5 %
zaméstnanych. Okres patii dlouhodobé k oblastem s nejvyssi nezaméstnanosti
v JihoCeském kraji.
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V okrese Cesky Krumlov je v souéasné dobé vétsi procento nezaméstnanych
muzi nez zen (obr. ¢. 2). Nezaméstnanost v okrese stale roste. V lednu roku 2015
bylo procento nezaméstnanych 9,2. Coz je zdaleka nejvic v celém Jihoceském kraji

(obr. €. 3).

Mira nezaméstnanosti u Zen a muzu

Zeny

.14 1114 V.14  VIL14  IX14  XI14 115

Obr. &. 2. Mira nezaméstnanosti v okresu éesky Krumlov; zdroj: www.denik.cz

Podil nezaméstnanych v %
[leos9
B s0-7%
I s0- 1099
I 1000 avice

heanice okresy
w— hearace kidje
— hrAteCE SUN

©(fadpesce CR GR
T — ) Datum zhotoveni @ 1. 2018
0 30 60 %0 120 bem 2aeq dat MRSV, ESU

Obr. &. 3. Podil nezaméstnanych 0sob na pocet obyvatel v okresech Ceské republiky k 31. 12.
2014; zdroj: www.czs0.cz
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6.1.5 Cestovni ruch

Okres Cesky Krumlov patii mezi turisticky nejatraktivngjsi lokality v celé
Ceské republice. Nabizi velké mnozstvi turistickych zajimavosti. A to piirodni krasy
Novohradskych hor, Sumavy a Blanského lesa nebo také oblibené moznosti vodactvi
na fece Vltavé. Velké mnozstvi turistli se také kazdoro¢né rekreuje na brezich nasi
nejvétsi vodni nadrze Lipna. Na tzemi okresu se horské turistika v oblasti Sumavy

Casto spojuje s koupanim a rekreaci pravé u lipenské nadrze.

Dosud trochu zapomenuté a ne Uplné docenéné jsou Novohradské hory.
Najdeme tam spoustu nadhernych opusténych mist se zachovalou ptirodou, nejvétsi
zajimavosti je asi Zofinsky prales (nedaleko obce Pohorskd Ves). Velka &ast
Novohradskych hor byla ale skoro 40 let soucasti hrani¢niho pasma, a tedy
nepiistupnd. Nyni se zde nachazi sit’ zpevnénych cest vhodnych pro cykloturistiku.
Nejvyznamngj$imi turistickymi vychodisky do ,krumlovské™ ¢asti Novohradskych

hor jsou obce Benesov nad Cernou, Malonty a Pohorska Ves.

Na sever od Ceského Krumlova jiz zaginaji svahy nepfili§ rozsahlého pohofi
Blansky les s nejvyssim vrcholem Klet' (1084 m). Z hlediska turistického ruchu je
nejvice navitévované okresni mésto Cesky Krumlov, které bylo pro zachovalost a
architektonickou hodnotu svych mnohych pamatek jiz v roce 1992 zafazeno na
seznam UNESCO. Mezi nejvyznamnéjsi pamatky ve mésté fadime rozsahly komplex
krumlovského zadmku s obrovskou zdmeckou zahradou, ktery se ty¢i nad historickym
méstem. Ve mést€ dale najdeme celou fadu krasnych renesanénich i gotickych domi

a goticky kostel sv. Vita.

6.2 Cesky Krumlov

Mésto Cesky Krumlov je okresnim méstem JihoGeského kraje. Rozloha mésta

Cesky Krumlov je 2 216 ha. K 1. 1. 2014 Zilo ve mést& 13 253 obyvatel.

Méstem prochédzi jedna silnice I. tfidy a tfi silnice II. tfidy. Ve mésté
nalezneme jak autobusovou, tak zelezni¢ni dopravu. Na severu meésta, na predmésti
Domoradic, byla v 90. letech zalozena nova primyslova zéna. Z potravinaiskych
provozl funguji ve mésté pekarny, pobocka jihoceskych mlékaren Madeta a mistni

pivovar Eggenberg.
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V soucasnosti je mésto nespornym centrem fidce osidleného regionu
jihovychodniho Posumavi a Sumavy, Novohradskych hor a Blanského lesa. Uzemni
pusobnost centra je ziejmé jeSté poncékud SirSi, nez jaka méstu nalezela jako
nekdejSimu spravnimu centru ¢eskokrumlovského okresu — a to jak vychodnim, tak
i severozapadnim smérem. Nedaleké krajské mésto Ceské Bud&jovice vytvaii mimo
jiné také zdzemi pracovnich piileZitosti pro obyvatele mésta Cesky Krumlov.
Obyvatelim jihovychodni ¢asti okresu poskytuje pracovni piilezitosti Kaplice.
V odlehlych ¢astech krumlovského okresu, odkud dojizdi do Ceského Krumlova
mén¢ nez 5 % vydéleéné ¢innych obyvatel, Zije jen 10 % obyvatel okresu.

Obganska vybavenost je v Ceském Krumlové na velmi vysoké twrovni.
Nachazi se zde 7 matefskych Skol, 6 zdkladnich Skol, 3 stfedni Skoly, areal
nemocnice s poliklinikami, Policie CR, soud, hibitov, divadlo, Statni hrad a zamek

Cesky Krumlov a mnoho dal$ich kulturnich moznosti a komerc¢nich provozoven.

6.2.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Ceském Krumlové

Mésto Cesky Krumlov bylo rozdéleno pro uéely této prace do péti riiznych
casti (PleSivec, Nadrazni piredmésti, Domoradice, Centrum a Ostatni ¢asti). Tyto
lokality jsou zahrnuty v tabulce ¢. 1 a tab. ¢. 2, kde jsou porovnavany jejich

prumérné prodejni ceny za dané obdobi.

Tab. &. 1. Priimérné prodejni ceny bytovych jednotek v CK v letech 2011 - 2013

1+1 2+1 3+1
PleSivec 787 000 K¢ 720 000 K¢ 1317 000 K¢
Nadrazni
605 000 K¢ 938 000 K¢& 1243 000 K¢
predmésti
Domoradice - - 1 155 000 K¢
Centrum 650 000 K¢ 1 000 000 K¢ 2 630 000 K¢
Ostatni 850 000 K¢& 1 097 000 K¢ -
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Tab. &. 2. Priimérné prodejni ceny bytovych jednotek v CK v letech 2014 — 2015

Prumérna cena

1+1 2+1 3+1 )
Zzam
Plesivec - 1080 000 K¢ | 1306000 K¢ 15770 K¢
Nadrazni
950 000 K¢ | 1262000 K¢ | 1124000 K¢ 19 364 K¢
piredmésti
Domoradice | 1130000 K¢ | 771 000 K¢ 1172 000 K¢ 13298 K¢
Centrum - - 2 875000 K¢ 21 085 K¢

Ostatni 830 000 K¢ | 1050000 K¢ | 1660000 K¢ 18 212 K¢&

Ztab. & 1 atab. & 2 je patrné, Ze téméf ve vsech lokalitich v Ceském
Krumlové jsou v soucasnosti ceny bytovych jednotek vyssi, nez tomu bylo v letech
2011 az 2013. Pouze u bytovych jednotek s dispozici 3+1 na sidlistich PleSivec a
Domoradice zistaly ceny téméf stejné. Primérné ceny bytovych jednotek v CK jsou

graficky zndzornény v cenové mapé¢ (pfiloha €. 1).

V soucasnosti  jsou Vv Ceském Krumlové jednoznatné nejdrazsi byty
Vv blizkosti centra mésta. Centrum mésta poskytuje veskerou obcanskou vybavenost.
Jadro mésta ma historicky charakter, coz utvaii specifické pozadavky na bydleni a
byty v centru vyhledava pouze ur€ita skupina obyvatel. Vyhled na zamek ¢i feku
Vltavu dodava lokalité urcitou atraktivitu, avSak pro nékoho feka predstavuje urcité
nebezpeci v podobé povodni. Ur€itou vyhodou muze byt, ze v centru se vyskytuje
velké mnozstvi pracovnich pfileZitosti. Centrum je velmi vyhledavané turisty a byty
jsou z velké ¢asti transformovany na penziony, tudiz se v soucasnosti pfili§ velké
mnozstvi bytovych jednotek nevyskytuje. V soucasnosti je primérnd cena za m?
obytné plochy v centru mésta Cesky Krumlov 21 085 K¢&. Primérna kupni cena za
m? bytu v Jiho&eském kraji je dle CSU 16 214 K&, coZ je o necelych 5 000 K& za m?
méné nez v centru CK. I tento ukazatel vyjadiuje lukrativnost bydleni v historickém

jadru okresniho mésta.

Nejlevnéji se bytové jednotky prodavaji na sidlisti Domoradice. Sidlisté je
lokalizovéano na okraji Ceského Krumlova, smérem na Ceské Budé&jovice. V blizkosti
Domoradic se nachazi ndkupni zona, avSak v jeho neprospéch hraje jak vzdalenost

od centra a od autobusového a vlakového nadrazi, tak pfedev§im primyslova zona,
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ktera lezi v blizkosti sidlisté. Vyrobni zéna Domoradice je hlavni rozvojovou
lokalitou pro zafizeni a provozy pramyslu, vyroby a skladti v Ceském Krumlové.
Coz se projevuje piedevSim na intenzité dopravy v blizkosti sidlisté, s ¢imz je
podil zelené ze viech sidlist’ vyskytujicich se v Ceském Krumlové, a to pouhych 1,01
% zelen¢ z celkové plochy sidlisté. Komunikace a plochy uvniti sidli§tni zastavby
jsou vyrazné¢ poznamenany deficitem odstavnych a parkovacich stani, ktery byl

vyvolan predev§im podcenénim této problematiky pii vystavbé sidlisté.

6.3 Kaplice

Kaplice je mésto v okrese Cesky Krumlov v Jihogeském kraji lezici 15 km
jihovychodné od Ceského Krumlova na fece Malsi pii severozapadnim okraji

Novohradskych hor. V roce 2014 zde zilo 7 149 obyvatel.

Kaplice je mistnim centrem regionalni autobusové dopravy. V soucasnosti
byl zde zaveden i provoz méstské autobusové dopravy. Kolem zapadniho okraje
mésta vede severojiznim smérem mezinarodni silnice E55. Déale méstem prochdzi tii
silnice II. tiidy vedouci do Ceského Krumlova, Novych Hradii a Malont. Zelezni¢ni
stanice Kaplice na trati &. 196 Ceské Budgjovice — Summerau je mimo tizemi mésta,
asi 4,5 km severoseverozapadné od centra mésta, na zemi obce StfiteZ, jejiz mistni
¢ast v okoli nadrazi se jmenuje Kaplice-nadrazi. Kaplice plni funkci spolecensko-
kulturniho stiediska a zdroje vyssi vybavenosti pro Siroké spadové uzemi a funkci
prvni vys§i sidelni jednotky na uzemi republiky na vstupu celoevropskych

dopravnich tras do CR ve sméru od jihu.

V Kaplici se nachazi jedno vétsi sidlist¢ Na Vyhlidce, kde je koncentrovano
nejvetsi mnozstvi bytovych jednotek z celého mésta. V blizkosti tohoto sidlisté se
nachazi nakupni sttedisko Flop a Penny Market. Pobliz je také vybudovana zakladni
Skola a gymnazium. Sidlist¢ Na Vyhlidce lezi pfimo u frekventované silnice E55

vedouci do Rakouska.
6.3.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Kaplici

Dle poskytnutych dat zrealitni kancelafe RE/MAX a také z internetové

nabidky nemovitosti se v Kaplici prodavaji 2 druhy byt s ohledem na stav a stafi
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objektu. Jedna se o novostavby ¢i byty po celkové rekonstrukei a druhou kategorii
jsou bytové jednotky popsané v kapitole 3.1, které jsou porovnavany v ramci této
prace a jsou uvedeny v tab. ¢. 3. Primérna cena za m? obytné plochy u téchto starsich
byta je 14 993 K¢, u novostaveb stoji m? cca 19 500 K&. V Kaplici se také prodavaji
byty s dispozici 4+1 s cenou pohybujici se kolem 1 200 000 K¢.

Tab. ¢. 3. Priimérné prodejni ceny bytovych jednotek v Kaplici

Priamérna
1+1 2+1 3+1 )
cenazam
Kaplice 643 000 K¢ 800 000 K¢ 920 000 K¢ 14 993 K¢

6.4 Horni Plana

Me¢sto Horni Plana je méstem s pfenesenou pusobnosti. Lezi na levém biehu
lipenské vodni nadrze. Soucasti mésta jsou i osady Zvonkova, Blizsi Lhota, Hory,
Pernek, Manava, Zlabek, Jelm, Hodnov, Olsina, Hurka, Karlovy Dvory a JeniSov.
V Horni Plané zije asi 2220 obyvatel a se svou rozlohou je nejvétsim méstem na

bfehu Lipenské prehrady.

V Horni Plané je matetska i zakladni Skola, domov pro seniory a dim
s pecovatelskou sluzbou. Ve mésté je mozné vyhledat zdravotni stiedisko, ve kterém
sidli prakticky lékat pro dospélé, détsky 1ékar, stomatolog a gynekolog. Soucasti je
i pohotovost a 1ékarna. Nachazi se zde 3 prodejny potravin, prodejna s elektronikou a

doméci potfeby. V misté je mozné vyuzit jak autobusovou, tak vlakovou dopravu.

Mésto je vysoce navstévovanym turistickym stfediskem. V zimé jsou zde
dostupné bézecké stopy a lyzaiska stiediska. Lipenska nadrz a Narodni park Sumava

nabizeji podminky pro vodni sporty, p&si turistiku a cykloturistiku.
6.4.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Horni Plané

Sidlist¢ Miru se nachazi pobliz namésti a taktéZz nedaleko od vlakového
nadraZi. Bytové jednotky v panelovych domech na tomto sidlisti, které maji dispozici
3+1, se prodavaji primérné za 998 000 K¢. Trh sbyty neni v Horni Plané piilis
rozvinuty, a kdyz pomineme sidlist¢ Miru, tak se zde prodava pouze n¢kolik malo

bytli pfimo na namésti v historickych domech. Jejich cena je fddové o 100 000 K¢
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niz8i nez u bytl na sidlisti. Primérnd cena za m” obytné plochy u byt v Horni Plané

je v soucasnosti 13 028 K¢.

6.5 Lipno nad Vlitavou

Obec Lipno nad Vltavou lezi na levém biehu vodni nadrze Lipno. Samotné
Lipno nad Vltavou a obec Slune¢né jsou jedinymi ¢astmi obce. V obci 0 rozloze

1949 ha zilo k 1. 1. 2014 celkem 654 obyvatel.

V obci je mozné navstévovat matefskou a zakladni Skolu. Déle je zde dva dny
v tydnu k dispozici prakticky lékai pro dospélé a détsky Ié¢kat. Sidlo zde ma
i pobocka Ceské posty.

Lipno nad Vltavou je znamym rekreacnim centrem. Lipenskd piehrada
umoznuje provozovani téméi vSech druhi sportii. Velkd nabidka plazi a dobry
piistup k vodé uvitd mnoho turistd. Za zminku stoji i pfitomnost Certovych proudi
— ptirodni kanal pro sjezd divoké vody. Okoli nabizi mnoho moznosti pro turistiku a
cykloturistiku. V blizkosti se nachazi golfové htisté, celorocné provozovana bobova
draha a lipensky Aquaworld. V zimnim obdobi je mozné vyuzit Skiaredl Kramolin,
ktery patii mezi nejmoderngjii lyzatska centra v Ceské republice, a také obsahuje

téméet 40 km béZzkatskych tras.
6.5.1 Ceny prodanych bytovych jednotek v Lipné nad VItavou

V obci probihd vystavba zdéného cihlového domu, jez by méla byt
dokoncena v prvnim pololeti roku 2015. Vystavba domu navazuje na apartméanové
domy, které zde byly postaveny jiz v minulosti. V nabidce je 26 bytovych jednotek.
Objekt ma jedno podzemni a tifi nadzemni podlazi, obytné podkrovi a pldy.
Nabizeny jsou byty o dispozici 1+kk o primérné velikosti 65 m?, 2+kk o primérné
velikosti 75 m? 3+kk o primémé velikosti 97 m? a 4+kk o priamémé velikosti

109m?. Jedna se o byty v osobnim vlastnictvi.

Z tab. €. 4 je patrné, Ze byty v osobnim vlastnictvi jsou velmi cenéné. Ceny
druZstevnich bytii v obci jsou mnohdy az o polovinu niz$i nez ceny bytil v osobnim
vlastnictvi. MuZeme porovnat s byty o dispozici 1+kk o primérné velikosti 49 m?
2+kk o primé&mé velikosti 66 m? a 3+kk o primé&rné velikosti 87 m% Pramérna cena

za m? u druzstevniho bytu je 21 042 K&, u bytu v osobnim vlastnictvi je cena tém&k
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dvojnasobnd. V Lipné nad Vltavou se také nové objevuji v nabidce byty s dispozici

4+Kk, jejichz primérna cena ¢ini 4 147 160 K¢.

Tab. €. 4. Priimérné prodejni ceny bytovych jednotek v Lipné nad Vitavou

Priamérna
1+kk 2+kk 3+kk )
cenazam

Novostavba -
2168310K¢ | 2617 184 K¢ | 3340086 K& 39 963 K¢&

0s. vlastnictvi

DruzZstevni

byt

1036 666 K¢ | 1745626 K¢ | 2401667 K¢ 21 042 K¢&

6.6 VeleSin

Velesin je mésto lezici asi 8 km vychodné od Ceského Krumlova na

zapadnim biehu vodni nadrze Rimov. Vele§in ma piiblizné 4000 obyvatel.

Hlavni silni¢ni patef uzemi tvoii silnice I. tiidy I/3 — Praha — Tabor — Ceské
Budgjovice — Dolni Dvofisté - Linz. Tato komunikace prochazi severojiznim smérem
a je soucasti nadfazené komunikacéni kostry a centru mésta se vyhyba obchvatem.
Uzemim mésta prochazi celostatni Zelezniéni trat’ &. 196 Ceské Bud&jovice — Horni
Dvofisté — Summerau, a to excentricky v jeho zapadni ¢asti. Nadrazi je vzdaleno cca
2,5 km od mésta. Kromé nevyznamné Zeleznicni ptepravy osob funguje pravidelna
doprava autobusova, kterd zaujima dominantni postaveni. Autobusové stanovisté ve
VeleSiné je umisténé v centru mésta, v tésném sousedstvi historického jadra.

Z hlediska cestujicich se jedna o ideélni polohu.

Z hlediska obcanské vybavenosti se ve VeleSiné nachazi posSta, matetrska a
zékladni Skola, Zakladni umeélecka Skola, Integrovand stfedni Skola a uciliste,
zdravotnické zafizeni, 1ékarna, rehabilitace, Charita Kaplice, Policie CR, kanalizace
(COV), vodovod, plynofikace. Kulturni vyziti obdané a navitévnici mésta najdou

v méstské knihovn¢, kiné€, kulturnim a informac¢nim centru.
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6.6.1 Ceny prodanych bytovych jednotek ve VeleSiné

Ve Velesing nalezneme jedno klasické sidlisté s panelovymi domy. Sidlisté se
nachazi pobliz hlavniho tahu z Ceskych Budgjovic do Linze na okraji mésta Velesin.

Pobliz sidliste je posta, kino a nedaleko je situovano i autobusové nadrazi.

V soucasnosti se ve VeleSin¢ prodavaly piedevsim bytové jednotky
s dispozici 3+1 (celkem 13 jednotek). Primérna cena téchto byt byla 888 250 K¢,
pfi¢emz primérna cena obytné plochy za m? &inila 11 666 K&. V sougasnosti jsou
podle dostupnych dat ve VeleSin¢ na prodej pouze 3 byty s dispozici 2+1 a jejich

primérnd cena je 743 000 K¢.

6.7 Vétini

Obec Vétini vznikla v roce 1347 na biehu Vltavy a jejimi ¢astmi jsou Vétini,
Dobrné, Haslovice, Luzna, Nahotany, Némce, Zaton a Zatonské Dvory. Obec je
vzdalena 6 km od okresniho mésta Cesky Krumlov. K 1. 1. 2014 zde Zilo 4039
obyvatel.

V obci je kdispozici zakladni a matetska $kola, kryty plavecky bazén,
venkovni koupaliSté, détské hiisté. Lékarska sluzba je situovana v mistnim
zdravotnim stfedisku, kde je mozné vyuZit sluzeb dvou soukromych ordinaci
praktického lékafe, jedné ordinace pro déti a dorost, soukromé stomatologické
ordinace a soukromé gynekologické ordinace. Sidlo zde m4 i Policie Ceské republiky
a hasi¢i. Nechybi zde ani prodejny potravin a domadcich potieb. Do Vétini je

zavedena pravidelnd autobusova doprava.

Papirna JIP — Papirny Vétini, a.s. byly vzdy dileZitou soucasti primyslu
Vv obci. Spoleénost patiila k nejvétsim vyrobcaim tiskovych a balicich papirt v Ceské
republice. Dne 6. &ervna 2013 vyhlasil Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich tipadek
spolecnosti a stanovil insolventniho spravce. Nasledné byl provoz papiren zastaven

az do listopadu 2013, kdy byl provoz opét obnoven.

Prodejni ceny bytovych jednotek se drzi celkem vysoko, i vzhledem k tomu,
7e obec Vétini se nachazi v bezprostiedni blizkosti okresniho mésta Cesky Krumlov.

Byty s dispozici 3+1 se prodavaji primérné za 807 000 K¢, byty s dispozici 1+1 za
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413000 K¢. Cenu ve Veétini jiste také negativné ovliviiuje vysoky podil

nepiizpusobivého a problémového obyvatelstva.

6.8 Malonty

Obec Malonty se nachdzi 10 km od meésta Kaplice. Obec zahrnuje 9

vvvvv

Hodonice, Rapotice a RadcCice. K 1. 1. 2014 zde zilo 1344 obyvatel.

V obci je mozné navstévovat matefskou a zakladni Skolu. V Malontech
dvakrat tydné ordinuje prakticky Iékai pro dospclé a détsky Iékar. Soucasti obCanské
vybavenosti je 1 mistni knihovna, poSta a obchod se smiSenym zbozim. Sportovni
aktivity zajiStuje TJ Hrani¢ai Malonty. Je mozné navstévovat oddily kopané,

florbalu, nohejbalu, volejbalu, tenisu a cviceni pro Zeny.

Ceny bytovych jednotek s dispozici 3+1 vobci Malonty se pohybuji

primérné kolem 592 000 K¢&. Pramdrna cena za m® obytné plochy je 9 268 K&.

6.9 Vliv polohy bytové jednotky na jeji cenu v programu Delta-NEM

V ramci této prace byl srovnavan vliv polohy nemovitosti na cenu dle
vyhlaSky v ocenovacim programu Delta-NEM. Pro tyto ucely byla zvolena smyslena
nemovitost, pfi¢emz v programu byla ménéna pouze poloha a index polohy.

Parametry bytové jednotky jsou shrnuty v tab. ¢. 5.

Tab. ¢. 5. Parametry porovnavaného bytu

Obytna plocha 80 m*

Typ stavby, konstrukce Panelova, zateplena

Umisténi bytu v domé 4. NP s vytahem

Prislusenstvi a vybaveni Standardni

Vytapéni bytu Dalkové, ustiedni

Stavebn¢ — technicky stav Dobry, s pravidelnou udrzbou
Rok vystavby 1975
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Tab. &. 6. Porovndni ceny bytii dle vyhlasky ve vybranych méstech v okrese Cesky Krumlov

Cesky Krumlov - centrum 1197 238,56 K&
Kaplice 1074 995,71 K¢

Velesin 1074 995,71 K¢&

Horni Plana 1 055 088,38 K¢&

Lipno nad Vltavou 780 323,04 K¢
Vétini 1 055 088,38 K¢&

Malonty 780 323,04 K¢

Z uvedené tab. &. 6 lze vidét, Ze nejvyssi cena byla v Ceském Krumlové,
avSak muzeme fict, ze ceny dle vyhlasky nejsou az tak rozdilné. Toto hodnoceni 1ze
brat pouze orientacné, protoze napi. v Lipné nad Vltavou ve skuteCnosti zadné
takovéto panelové domy nejsou. Tato tabulka pouze ukazuje, jak velké rozdily se

vyskytuji v jednotlivych méstech v okresu CK pfi ocenéni nemovitosti dle vyhlasky.
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7. Vysledky a Diskuze

V tab. &. 7 jsou znazornény prodejni ceny bytd a jejich priméra cena za m?

ve vybranych méstech v okresu Cesky Krumlov. Je zfejmé, ze praveé nejvyssi cena je

v centru Ceského Krumlova a jeho bezprostfednim okoli. Priimérnd cena za m?

obytné plochy v Ceském Krumlové se pohybuje v rozmezi od 13 298 K¢& do 21 085

K¢. Vysoké ceny bytl jsou také u lipenského jezera v Lipné nad Vltavou, avsak je

tteba zduraznit, ze v tomto piipad¢ se jednd o zrekonstruované nebo noveé postavené

byty, které mohou byt vyuzity pro komeréni Ucely v turisticky zajimavé lokalité.

Bytové jednotky v ostatnich lokalitich uvedenych vtab. ¢. 7 si jsou jiz velmi

podobné a odpovidaji popisu oceniované jednotky v kapitole 3.1.

Tab. €. 7. Srovndni primérnych prodejnich cen bytii v regionu v letech 2014 - 2015

Prodejni cena byti

Primérna cena za m’

Lokalita s dispozici 3+1
CK - Plesivec 1 306 000 K¢& 15 770 K¢&
CK - Nadrazni predmésti 1124 000 K¢ 19 364 K¢
CK - Domoradice 1172 000 K& 13 298 K¢&
CK - Centrum 2 875 000 K¢& 21 085 K¢&
CK - Ostatni 1 660 000 K& 18 212 K¢&
Kaplice 920 000 K¢ 14 993 K¢
Velesin 888 250 K& 11 666 K&
Horni Plan4 998 000 K¢& 13 028 K¢&
Lipno nad Vltavou 2401 667 K¢ 21 042 K¢
Veting 807 000 K& 11 799 K&
Malonty 592 000 K¢& 9268 K&

Zajimavé se také jevi srovnani sidlisté PleSivec, které lezi na jiznim okraji

Ceského Krumlova, smérem na Vétini, praveé s obci Vétini lezici cca 5 km od CK.

Cena za m? na Plesivci je 15 770 K¢, pticemz v blizkém Vétini je primérnd cena za

m? cca 0 4 000 K& méné.
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Spackova (2003) ve svém ¢&lanku uvadi, ze nejvétsi vliv na cenu nemovitosti
ma lokalita, ve které se dany byt nachazi. Dle mého nédzoru je samotné lokalita obce
Vétini velmi atraktivni, s dobrou ob¢anskou vybavenosti a pracovnimi moZnostmi.
Velky vliv na ceny nemovitosti ma zde ziejmé sloZeni obyvatelstva. V dolni ¢asti
obce se nachazi mnoho ubytoven pro socialn¢ slabsi obyvatele. Dalsim faktorem,

ktery zde ceny nemovitosti vyrazné snizuje, by mohla byt vysoka kriminalita.
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8. Zavér

Analyza nasbiranych dat ze sledovanych sidel ukazuje, ze nejen lokalita ma
velky vliv na cenu byti, ale ptasobi zde i mnoho dalSich faktori, mezi které se fadi
napf. stav okoli z hlediska druhu zastavby nebo jejiho umisténi v dané obci nebo
dopravni dostupnost mista. DalSim dtilezitym faktorem je stav jednotlivych byti. Na
cenu byti ma velky vliv to, v jakém podlazi se byt nachéazi a jaka je dispozice a

velikost.

Markantni rozdily v jednotlivych méstech se projevuji zejména ve vétSich
sidlech. Piikladem je Cesky Krumlov, kde se ceny byti vyvijeji v zavislosti na
lokalité, ve které se nachazeji. V samotném centru mésta jsou byty vyrazné drazsi

nez na sidlistich, ktera lezi v okrajovych ¢astech mésta.

Déle pozorujeme velké rozdily cen byt v jednotlivych méstech a obcich.
V mensi obci, napt. v Malontech, kde je niz§i pocet obyvatel, méné pracovnich
prilezitosti a mensi obCanska vybavenost nebo zde ¢ast obcanské vybavenosti chybi
uplné a je potfeba kvuli tomu dojizdét do jinych center sledovaného regionu, jsou

ceny bytl vyrazné nizsi.
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Piiloha &. 1: Cenovd mapa bytovych jednotek v Ceském Krumlové

Cenova mapa bytovych jednotek v Ceském Krumlové
v roce 2014 - 2015

Legenda

Cena bytovych
jednotek

[ | 13208K&m2
[ 15770K&m2
P50 10384 Kéim2

0 025 05 1 15 2 =

e seesesss e Kilometers
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Piiloha ¢&. 2: Tabulka s prodavanymi byty v Ceském Krumlové

Prodeini Prodejni 5
Podtyp IM cenaza | Obec C. obce
cena mz
Cesky ”
1+1 | 730000 |19210,53 Plesivec
Krumlov
1+1 | 765000 |18214.20| C°KY | plegivec
Krumlov
141 | 770000 |18333.33] XY | plegivec
Krumlov
141 | 820000 | 20500 | C°KY | plegivec
Krumlov
141 | 730000 |20277,77] €KY | plegivec
Krumlov
1+41 | 1200000 | 3055555 | XY | plegivec
Krumlov

Cesky Nadrazni
Krumlov| Predmésti
Cesky Nadrazni
Krumlov| Predmésti

1+1 | 670000 [17179,49

1+1 | 950000 |22619,04

1+1 | 850000 |16346,15| K3 | Nové Spoli
Krumlov

1+41 | 650000 |17105.26| XY | [ atran
Krumlov

1+1 | 830000 [17291,66|, S5V | Nové Spoli
Krumlov

1+1 | 940000 [22380,55 | C°KY |\ysehradska
Krumlov

2+kk | 650000 [14130.43| SV | bomoradice
Krumlov
Cesky ”

2+1 840000 (12923,08 Krumlov Plesivec

2+¢1 | 600000 |10344.83| S | plesivec
Krumlov

2+1 | 790000 |12539,68| C%KY | plesivec
Krumlov

2+1 | 1100000 [1896551 | C°KY | piegivec
Krumlov

241 | 1490000 |24032.42] XY | plegivec
Krumlov

Cesky Nadrazni
Krumlov| Predmésti
Cesky Nadrazni
Krumlov| Predmésti
Cesky Nadrazni
Krumlov| Predmésti
Cesky Nadrazni
Krumlov| Piedmésti

2+1 | 990000 [17678,57

2+1 | 960000 |17142,86

2+1 | 930000 |14531,25

2+1 | 960000 | 19200
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Cesky Nadrazni
2+1 | 880000 | 13750 |\ " o] Predmesti
241 | 1260000 |19687,51| Cesky | Nadrazni

Krumlov| Piedmésti
2+1 | 1370000 | 2362068 | Cesky | Nadrazni

Krumlov| Pifedmésti
2+1 | 1500000 |29411,76| Cesky | Nadrazni

Krumlov| Pifedmésti
2+1 | 695000 |14479,17 | C°KY | Nove Spoli

Krumlov
241 | 1000000 [17241.38| XY | Hormi Brana

Krumlov

Cesky . v
2+#1 | 1500000 |23809,52, ¥ | Vysny

Cesky .
2+41 | 1250000 [1984126|, - “2¥ | Vysny
3+kk | 2790000 |26074.77| CCSkY Latrén

Krumlov
3+1 | 1340000 [19420.29| C°KY | plegivec

Krumlov
3+1 | 1390000 |20144.93| C°KY | plegivec

Krumlov
3+1 [ 1220000 [16052,63| SV | plegivec

Krumlov
341 [1352000 [17558.44] CKY | plegivec

Krumlov
3+1 | 950000 [12837.84] CKY | plegivec

Krumlov

Cesky ”
3+1 |1300000 [17105,26 |, 2% | Plesivec
3+1 | 1490000 | 23281 25| Cesky | Nadrazni

Krumlov| Piedmé&sti
3+1 | 2990000 | 3215054 | Cesky | Nadrazni

Krumlov| Piedmé&sti
3+1 | 990000 [12692.31| C*Y | bomoradice

Krumlov
3+1 | 950000 [13768.12| SV | Domoradice

Krumlov
3+1 | 890000 [11265.82| C*Y | Domoradice

Krumlov
3+1 | 999000 [13684.93| SV | bomoradice

Krumlov
3+1 | 1200000 [15180.87| C*Y | Domoradice

Krumlov
3+1 [1190000| 17500 | €KY | Domoradice

Krumlov
3+1 | 1195000 [17318.84| SV | Domoradice

Krumlov
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Cesky

3+1 | 2990000 | 23920 Horni Brana
Krumlov

3+1 |2800000| 28000 | CCSkY Latran
Krumlov

3+1 |2900000| 29000 | CeSkY Latran
Krumlov

Ptiloha ¢. 3: Tabulka s byty prodavanymi v Kaplici

Prodejni Prodejni x
Podtyp cenaza | Obec | C. obce
cena m
1+1 | 550000 | 12500 |Kaplice| Kaplice
1+1 | 730000 |17380,95|Kaplice | Kaplice
2+1 | 799000 |12292,31|Kaplice | Kaplice
2+1 | 800000 |14035,09|Kaplice| Kaplice
3+1 | 860000 |13230,77 |Kaplice | Kaplice
2+1 | 949500 | 15825 |Kaplice| Kaplice
2+1 | 960000 | 16000 |Kaplice| Kaplice
2+1 | 980000 |16896,55|Kaplice | Kaplice
2+1 | 1000000 | 15625 |Kaplice| Kaplice
2+1 | 1020000 | 15937,5 | Kaplice | Kaplice
3+1 | 980000 |16065,57 |Kaplice | Kaplice
3+1 | 1200000 | 19047,62 | Kaplice | Kaplice
3+1 | 1200000 | 17391,3 |Kaplice | Kaplice

Ptiloha ¢. 4: Tabulka s byty prodavanymi v Horni Plané

. . |Prodejni x

Podtyp Prodejni cenaza | Obec C.
cena me obce

141 | 549000 |15685 71| Homi | Horni
Pland | Plana

241 | 700000 |12727,27| Homi | Horni
Pland | Plana

2+1 | 400000 | 6666,67 | Homi | Horni
Pland | Plana

2+1 | 850000 |14655,17| Homi | Homni
Plana Plana

2+1 | 1150000 | 18548 39| Homi | Horni
Plana Plana

3+1 | 854000 |11386,67| Homi | Homi
Plana Plana
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3+1 | 940000 |14029g5| Homi | Homi
Plana | Plana
3+1 | 900000 | 11250 | Homi | Homi
Plana | Plana
3+1 | 1050000 |14189,19| Homi | Homni
Plana | Plana
3+1 | 1260000 | 18000 | Horni | Horni
Planad | Plana

Ptiloha €. 5: Tabulka s byty prodavanymi v Lipné nad Vitavou

Prodejni Prodejni x
Podtyp cenaza | Obec |C. obce
cena me
Lipno | Lipno
1+kk | 925000 |18877,55| nad nad
Vltavou | VlItavou
Lipno | Lipno
1+kk | 1085000 |22142,86| nad nad
Vlitavou | VItavou
Lipno | Lipno
1+kk | 985000 |[20102,04| nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
1+kk | 1040000 |21224,49| nad nad
Vltavou | VlItavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1525000 |23828,13| nad nad
Vlitavou | Vitavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1778000 |16933,33| nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1500000 |22727,27| nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1645000 | 23500 nad nad
Vlitavou | Vitavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1750000 |27343,75| nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1695000 |29224,14| nad nad
Vlitavou | Vitavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1750000 |25362,32| nad nad
Vlitavou | VItavou
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Lipno | Lipno
2+kk [ 1750000 [22727,27| nad nad
Vlitavou | VItavou
Lipno | Lipno
2+kk [ 1750000 [25362,32| nad nad
Vlitavou | Vitavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1850000 |28906,25| nad nad
Vlitavou | VItavou
Lipno | Lipno
2+kk | 1775000 |30603,45| nad nad
Vlitavou | VItavou
Lipno | Lipno
3+kk |[1795000 [20397,73| nad nad
Vlitavou | VItavou
Lipno | Lipno
3+kk | 1850000 |24025,97| nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
3+kk | 80000 800 nad nad
Vltavou | VItavou
Lipno | Lipno
3+kk |[2125000 [25297,62| nad nad
Vlitavou | VItavou

Ptiloha €. 6: Tabulky s byty prodavanymi ve Velesiné

Prodeini Prodejni 5
Podtyp IN cenaza | Obec | C. obce
cena 2
m
3+1 950000 [14615,38( Velesin| Velesin
3+1 850000 [10897,44 | Velesin | Velesin
3+1 790000 [12153,85( Velesin| Velesin
3+1 650000 | 8552,63 | Velesin | Velesin
3+1 900000 [13846,15( Velesin| Velesin
3+1 849000 |12485,48 | Velesin | Velesin
3+1 860000 |11621,62 | Velesin | Velesin
3+1 870000 |10116,28| Velesin | Velesin
3+1 900000 [14516,13( Velesin| Velesin
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3+1 945000 13125 | Velesin| Velesin
3+1 950000 [13194,44 | Velesin | Velesin
3+1 | 1000000 |16393,44 | Velesin| Velesin

Ptiloha €. 7: Tabulka s prodavanymi byty ve Vétrni

Prodejni Prodejni x
Podtyp cenaza | Obec | C. obce
cena me
1+1 | 390000 | 13000 [ Vétini | Vétini
1+1 | 420000 |11052,63 | Vétini | Vétini
1+1 | 430000 | 9555,55 [ Vétini | Vétini
3+1 | 840000 [18666,66| Vétini | Vétini

Ptiloha €. 8: Tabulka s proddavanymi byty v Malontech

Prodejni Prodejni x
Podtyp cenaza | Obec |C.obce
cena m2
3+1 | 449000 | 6907,69 |Malonty | Malonty
3+1 | 499000 | 7796,88 | Malonty | Malonty
3+1 | 670000 |10468,75 | Malonty | Malonty
3+1 | 812000 |10826,66 | Malonty | Malonty
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