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Cilem této bakalarské prace je zmapovani rozdili v nabidkovych cenéach byt
v regionu Strakonicko.

PFi zpracovavani daného tématu jsem si nejprve zhotovil literarni reSersi, ktera
se zabyva predevsim vysvétlenim zéakladnich pojm0 tykajicich se trhu s nemovitymi
vécmi a dale uvedenim metod, kterymi se ocefuji bytové jednotky.

Déle jsem si stanovil metodiku, podle které jsem postupoval pfi vytvareni vlastni

prace.

V praktické Casti jsem vytvofil analyzu trhu zkoumané oblasti a popsal jsem jeji
hlavni charakteristiky, které mohou mit vliv na ceny bytll. Zkoumané Gzemi jsem
rozdelil do tfech Casti podle nejvétSich mést v regionu. V kazdé z nich jsem sledoval
cenu bytu podle toho, jaké ma dana lokalita vlastnosti. Potvrdilo se, Ze vliv lokality

je skutecné faktorem, ktery ma na cenu nemovité véci nejvétsi vliv.

Klicové slova: Lokalita, bytova jednotka, ocenovani, analyza trhu, cena
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This bachelor thesis is devoted to the charting of differences in offering prices of
flats in the Strakonicko region.

While processing a given topic |, at first, made a literary background research,
which is mostly engaged in explaining the basic terminology related to the real estate
market and further to presenting the methods of evaluating the flats.

Further | stated the methodology according which | proceeded while creating my

own thesis.

In the practical part | created the market analysis in the given area and |
described its main characteristics, which can influence the prices of flats. | divided
the given area into three parts according to the biggest towns in the region. I
observed the price of flats in each of them according to the characteristics of a given
region. It was confirmed that the region influence is the main factor influencing the
price of real estates.

Key words: locality, apartment, evaluation, market analysis
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PFi vybéru tématu bakalafské prace jsem byl rozhodnut, Ze bych svou praci rad
zaméFil na obor tykajici se trhu s nemovitymi vécmi. JelikoZ vybér tématu probihal
jiz ve druhém rocniku, nebyl jsem si pIné jist, zda je takova volba vhodna, nebot
pfedmét tykajici se této zalezitosti se vyucuje az v Sestém semestru.

Nejprve jsem zaCal pracovat na literdrni reSerSi. Pfi jejim zpracovani jsem
nepotfeboval mnoho znalosti o ocefovani bytl, nebot’ jsem se vénoval predevsim
vysvétleni zakladnich pojmi dilezitych k mému tématu a metodam oceriovani bytd,
které jsem vyhledal v ocefovaci vyhl&Sce. Vlastni praci jsem vytvarel z vétsi Casti
v dobé, kdy jsem byl s danou problematikou seznamen z pfedmétu realitni ¢innost a

trh nemovitosti.

Cilem prace je porovnani nabidkovych cen bytll v regionu Strakonicko, kde
hlavnim faktorem ovliviiujicim cenu bytu méa byt lokalita. Vlastni praci jsem vytvofil

podle krokl, které jsem si pfedem stanovil v kapitole metodika a cile.

Je nutno poznamenat, Ze v poslednich letech se ceny byt v Ceské republice
pohybuji na velice nizké hranici, jsou podhodnocené a stéle klesaji. Tento trend by se

nemeél minimalné v probihajicim roce ménit.
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1.1 ZA&kladni pojmy

1.1.1 Nemovité a movité véci

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urCita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc

nemovita.

Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité
(z&kon €. 89/2012 Sh., obCansky zakonik NOZ).

1.1.2 Byt

Byt je mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni vCetné soucasti a
pFisluSenstvi bytu. Pro ucely ocenéni zahrnuje byt i podil na spole¢nych Castech
domu urcenych pro spole¢né uzivani, a to i v pfipadé, jsou-li umistény mimo ddim,
jakoZz i podil na prisludenstvi domu a stavbach vedlejSich vCetné jejich pFislusenstvi
(Vyhlaska €. 178/1994 Sh., o oceriovani staveb, pozemkd a trvalych porostt).

1.1.3 PrisluSenstvi bytu

Prisludenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urené k tomu, aby byly
s bytem uzivany (vyhlaska €. 3/2008 Sb., o ocefiovani majetku).

Prislusenstvi bytu tvofi vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly
uzivany s bytem, jako jsou napf. pfedsing, komory, zachody, neobytné kuchyné a
haly, koupelny, sklepy, pldy (jejich vymezené Casti). Toto pfislusenstvi neni
samostatnym pfedmétem pravniho vztahu; jejich uzivani je akcesorickou soucasti
prislusného pravniho vztahu, napf. ndjmu bytd nebo najmu nebytovych prostor.
PFislusenstvi mlze byt bud samostatné (pro jednotlivy byt), nebo spole¢né vice

bytlim. Prislusenstvi bytu nezahrnuje tzv. spole¢né prostory domu (Sagit, 2014).

10
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oleCné uzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé
a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkény, 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 ikdyZ jsou umistény mimo diim; dale se za spolecné Casti
domu povazuji prislusenstvi domu (napfiklad drobné stavby) a spoleCna zafizeni
domu (napfiklad vybaveni spole¢né pradelny) (Portal spolecenstvi vlastnikd
jednotek, 2010).

1.1.5 Obytna mistnost

Obytna mistnost je Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loZnice, jidelna), ktera je
uréena k trvalému bydleni a méa nejmensi podlahovou plochu 8m?, pokud tvori byt
jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16m® (vyhlaska &.
268/2009 Sh., o technickych poZadavcich na stavby).

1.1.6 Pobytova mistnost

Pobytova mistnost je mistnost nebo prostor, kterd svou polohou, velikosti a
stavebnim uspofadanim spliiuje poZadavky k tomu, aby se v ni zdrZovaly osoby
(vyhlaska ¢. 268/2009 Sh., o technickych pozadavcich na stavby).

1.1.7 Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti vCetné prislusenstvi
uréenych k jinym Gceldm nez k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi

bytu ani spole¢né ¢asti domu.

Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti vcetné
prislusenstvi uréenych k jinym Gceldm nez k bydleni, se oceriuje véetné podilu na
spole¢nych Castech domu, a to i v pFipadé, jsou-li umistény mimo dlm, jakoZ i
veéetné podilu na pFisludenstvi domu a stavbach vedlejSich véetné jejich pFislusenstvi
ur€ené pro spolecné uzivani, nebytovym prostorem nejsou pFislusenstvi bytu ani

spole¢né Casti domu.

11
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ely tohoto zékona povazuji

/ mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho Gfadu
jsou ur€enyl) k jinému uCelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména prostory uréené k
provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké,
vychovné a vzdélavaci Cinnosti, dale archivy, garaze, skladové prostory a Casti
verejné pristupnych prostorl budov; nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu,
pradelny, susarny, koc¢arkarny a pldy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym Gcellim
(Zakon €. 116/1990Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych prostor).

1.1.8 Podlazi

Podlazim se rozumi C€ast budovy, vymezena dvéma nasledujicimi Urovnémi
horniho povrchu nosné Casti stropnich konstrukci; pfi podlazi zaloZzeném na rostlé
pldé nebo nasypu je spodni vymezujici rovinou horni Uroven podkladu pod
podlahou. Podlazi, kterymi je budova rozdélena po vysce, se déli na podlazi
nadzemni a podzemni. Nadzemni podlaZzi se pole normy nazyvaji 1. podlazi, 2.
podlazi atd.; ve znalecké praxi se pro jednoznacné odliseni pouziva nazvd 1.
nadzemni podlazi (1.NP), 2. nadzemni podlazi (2.NP) atd. Obdobné podzemni
podlazi se podle normy nazyvaji 1. podzemni, 2. podzemni atd. Je-li podzemni
podlazZi jen jedno, nazyva se podle normy podzemni. Ve znalecké praxi se opét pro
jednoznacnost pouzivad ndzvi 1. podzemni podlazi (1.PP), 2. podzemni podlazi
(2.PP) atd.

Podlazim je rovnéZz podkrovi, coz je stfeSni prostor nebo jeho Cast, stavebné
uréend k Ucelovému vyuZiti (byt, pradelna, ateliér apod.). V podkrovi nemusi byt
zadné bytové prostory; dlleZité je, zda je stavebné upraveno. Ve spornych pfipadech
bude dulezita stavebni dokumentace (Brada¢ 2009).

Za podzemni podlazi se povazuje kazdé podlazi, které ma Groven horniho lice
podlahy v prdméru nize nez 0,80 m pod Urovni okolniho terénu ve styku s licem

budovy. Pro vypocet priiméru se uzivaji mista ve Ctyfech reprezentativnich rozich
posuzovaného podlazi (vyhlaska ¢. 3/2008 Sh., o ocefiovani majetku).

12
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bzumi plochy pldorysného fezu mistnosti a prostor(
stavebné upravenych k Gcelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného k urovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim
licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych Uprav (napf. omitky). U
poloodkrytych, pFipadné odkrytych prostor(i se misto chybgjicich svislych konstrukci
stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét ¢ary vedené po obvodu
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu (vyhlaska €. 3/2008 Sh., o

ocefiovani majetku).

1.1.10 Balkon

Balkonem rozumime vyhradné konstrukci, vytvorenou krakorcovitym
(konzolovitym) vyloZenim desky pod podlahou mimo obvod opérnych konstrukci
v niz8im podlazi, se zabradlim a podlahou. Je-li napf. nad spodnim podlazim terasa,
kterd pokraCuje vyloZzenim mimo obvod spodniho podlaZi, pokladame za balkon
pouze ¢ast mimo obvod spodniho podlazi. Je-li konstrukce podeprena sloupkem nebo
pilitkem, nejedna se o balkon, ale o terasu (Bradac, 2009).

1.1.11 Konstrukéni prvek

Konstrukénim prvkem (konstrukci, vybavenim) se pfi ocefovani nemovitosti
rozumi konstrukce, jeZz na stavbé plini urCitou funkci (zaklady, svislé nosné

konstrukce, pricky, omitky, podlahy, WC, koupelna ap.) (Bradac¢ 2009).

1.1.12 UstFedni vytapéni

Je vytapéni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v
mistnosti k tomu urcené, vCetné sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné
elektrické nebo plynové vytapéni. Pokud jde o zdroj tepla na bazi plynu nebo
elektrické energie a je umistén v byté, je nezbytné pro naplnéni definice Ustfedniho
vytapéni, aby byly témito zdroji (WAW, GAMAT, akumulatni kamna apod.)

vybaveny viechny obytné mistnosti bytu (Institut regionalnich informaci, 2011).

13
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b jen ,katastr) je vefejny seznam, ktery obsahuje

soubor Udaji o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost“) vymezenych timto

zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové ureni a zapis

prav k témto nemovitostem.

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi:

k ochrané prav k nemovitostem, pro Gcely dani, poplatkd a jinych obdobnych
penézZitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané nerostného
bohatstvi, k ochrané zajml statni pamatkové péce, pro rozvoj Uzemi, k

ocefnovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické,

pro tvorbu dal$ich informacnich systém( slouzicich k ucelim uvedenym v
pismenu a).

V Katastru se eviduji

pozemky v podobé parcel,

budovy, kterym se pfidéluje Cislo popisné nebo evidenéni, pokud nejsou
soucasti pozemku nebo prava stavby,

budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni nepfidéluje, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o
drobné stavby,

jednotky vymezené podle obCanského zakoniku,

jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytlim a
nebytovym prostorlim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt(),
ve znéni pozdéjsich predpist,

pravo stavby,

nemovitosti, 0 nichZ to stanovi jiny pravni predpis.

Katastr obsahuje:
geometrické uréeni a polohové uréeni nemovitosti a katastralnich tzemi,
druhy pozemkd, Cisla a vymeéry parcel, Udaje o budovéch, kterym se

pridéluje Cislo popisné nebo evidencni vCetné Cisel téchto budov, Udaje o
14
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Cislo popisné ani evidencni nepfidéluje, pokud jsou

emku, nejedna-li se o drobné stavby, vybrané Gdaje o

zpUsobu ochrany a vyuziti nemovitosti a ¢isla jednotek,

e cenové Udaje, Udaje pro danové Ucely a udaje umoZzriujici propojeni s jinymi
informacnimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

e U evidovanych budov udaj o tom, zda se jedna o do¢asnou stavbu,

e (daje o pravech vcetné Udajll o vlastnicich a Gdaje o opravnénych z jiného
prava, které se zapisuje do katastru (dale jen ,,jiny opravnény*),

e upozornéni tykajici se nemovitosti, pokud jiny pravni pfedpis stanovi
povinnost vyznaCit je v katastru nebo jsou potfebna pro spravu katastru,

e (plna znéni prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam (dale jen ,,prohlaseni vilastnika domu®),

e dohody spoluvlastnikd o spravé nemovitosti,

e (daje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,

e mistni a pomistni ndzvoslovi.

(zékon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti).

1.1.14 Vlastnictvi bytu

Jako kazdd nemovitost, i byt je predmétem vlastnického prava a lze s nim
nakladat jako s kteroukoliv jinou véci (Hefman, 2005).

Vlastnik mliZze svij byt uzivat pro svou potiebu, nebo s nim nakladat, napf. jej
pronajmout. Je-li vlastnikem pravnicka osoba, napf. druzstvo, obvykle jej pronajima
jako Clenskd prava a povinnosti. Byty ve vlastnictvi osob se zapisuji do katastru
nemovitosti (Bradac, 2009).

1.1.15 Nabyti vlastnictvi

Prevadi-li se véc movita nebo véc nemovita, kterd neni pfedmétem evidovani
v KN, nabyvd se vlastnictvi okamZikem Gcinnosti smlouvy. Prevadi-li se véc
nemovita, ktera je pfedmétem evidovani v KN, nabyva se vlastnictvi vkladem do KN
(Papirnikova, 2013).
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tnictvi:

. ika déli do nasledujicich kategorii:
a) byty pfimo vlastnéné (byty v osobnim vlastnictvi)
b) byty druzstevni

c) byty najemni (obecni, podnikové)

1.1.17 Byty pFimo vlastnéné (byty v osobnim vlastnictvi)

Bytem v ,,0sobnim vlastnictvi se oznaCuji byty, které patfi pfimo konkrétni
fyzické osobé, jez je obvykle jejich obyvatelem. V tomto druhu vlastnictvi tvofi
vlastnici bytu dohromady spoledenstvi vlastnik( jednotek. Bytova jednotka je v
tomto pfipadé povaZzovana za stavebné samostatnou nemovitost (Bradac, 2009).

Zé&kladni podstatou bytu v osobnim vlastnictvi je skuteCnost, Ze takovy byt je
majetkem svého vlastnika, ktery s nim také mlZe samostatné nakladat. Vlastnik
mZe svij byt prodat, darovat, ¢i s nim jinak obdobné disponovat. Z povahy bytu v
osobnim vlastnictvi vyplyva i moZznost tento byt napfiklad uzit jako zastavu, coZ je
vyznamnou vyhodou z hlediska financovani jeho koupé formou hypote¢niho Ci
obdobného Gvéru (Philippi, 2007).

1.1.18 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vylu¢né uzivat a uvnitf
stavebné upravovat svlj byt jakoZ i uzivat spole¢né Gasti, nesmi vSak ztiZit jinému
vlastnikovi jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné
Casti (zakon €. 89/2012 Sh., obCansky zakonik NOZ).

Vlastnik jednotky udrzuje svdj byt, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry
vzhled domu; to plati i o spolecnych Castech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny
ve vyluéném uzivani (zékon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik NOZ).

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznikd vlastniku jednotky povinnost
fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito
pravidly seznamen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZ i zajistit jejich dodrZzovani
osobami, jimZ umoznil pFistup do domu nebo bytu (zakon €. 89/2012 Sh., obansky
zakonik NOZ).
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~astnictvi mé vlastnika bytové druzstvo. Clen druZstva
vlastni ¢lenska prava a povinnosti v bytovém druZzstvu a prdvo najmu druzstevniho
bytu. Prava a povinnosti Ize pfevadét nebo nabyvat jako Uplatny pfevod Elenskych
prav a povinnosti (Institut regionalnich informaci, 2011).

Byt vlastnikem druZstevniho bytu znamena, Ze tento byt nevlastnime, ale Ze ndm
nalezi druzstevni podil. Druzstvo byvéa vlastnikem celého domu a ¢lenove druzstva

jsou pouze najemci bytu (Bradac, 2009).

1.1.20 Najemni byt

Najemnim bytem mize byt bud’ byt statni, obecni (v pFipadé, Ze vlastnikem je
stat Ci obec), ale mlzZe jim byt i soukromého vlastnika (tedy ve vlastnictvi fyzickeé i
pravnické osoby). Obyvatel bytu obyva byt na zakladé ndjemni smlouvy, kterou
uzavrel s vlastnikem bytu nebo domu (Reality Liberec, 2013)

1.1.21 Byt obecni

Obecnim bytem je vétSinou rozumén jakykoliv byt, ktery je ve vlastnictvi obce,
tedy vétSinou mésta nebo méstské Casti. Obec je tedy béznym vlastnikem, ktery také
rozhoduje o nakladani sdanym bytem. Pokud je takovy byt pronajat, je obec
v postaveni béZzného pronajimatele. Stejné tak najemce je poté v postaveni bézneho
najemce jako u kazdého jiného bytu (Philippi, 2007).

1.1.22 Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute€né zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. MlZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci
pFisuzuji jiné osoby. Castka je nebo neni zvefejnéna, zOstava viak historickym
faktem (Bradac 2009).

Cenové faktory predstavujici specifické indikatory urovné poptavky a nabidky
na regionalnich trzich Gzemné vazanych vyrobnich faktorld - trh prace a trh
nemovitosti (Viturka, 2010).
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na zjisténd podle cenového predpisu, v soucasnée dobé
podle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni a provadéci
vyhl&Skou k tomuto z&konu €. 441/2013 Sb. Je uZivana predevsim po zjisténi zakladu
dané z pfevodu nemovitosti, zjisténi vySe odmeény notafe v dédickém Fizeni a
podobné (Halek, 2009).

1.1.22.2 Cena pofizovaci (historickd)

Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotfebeni.

Vyskytuje se nejCastéji v ucetni evidenci (Bradac, 2009).

1.1.22.3 Cena reprodukéni (,,reprodukéni poFizovaci cena®)

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoCtu opotfebeni.

Zjistuje se u staveb bud pracné podrobnym poloZzkovym rozpocétem, nebo za
pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospodarskych
ukazateldl (THU) — jednotkovych cen za 1m?® obestavéného prostoru, 1m? zastavéné
plochy apod. (Bradac¢ 2009).

1.1.22.4 Cena obvykla

Cena, za kterou je mozno véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Obvykle
se tato cena zjiStuje porovndnim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci, pokud jsou ktomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba
pouZit ndhradni metodiku (zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku).

1.1.22.5 Cena jednotkova (z&kladni)

Cena za jednotku (m®, m2, m, ks, ha, t) (Brad4g, 2009).
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ou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zboZzim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jednd se o
odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika
zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich mize byt vyjadrena jinym ¢islem.
PFi ocenovani je proto vzdy zcela presné definovat, jaka hodnota je zjiStovana
(Bradac 2009).

1.1.23.1 Trzni hodnota

VeétSinou je definovdna jako hodnota, které je snejvétSi pravdépodobnosti
mozno dosahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkéch trhu s nemovitostmi
mezi dobrovolné a legalné jednacim kupujicim a prodavajicim bez zfetele na
individudlni Ci jiné zajmy. Pfitom se predpokladd, Zze obéma strandm jsou zndma
v8echna relevantni fakta o pfedmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezretné
a bez donuceni (Zazvonil, 1996).

Trzni hodnota (Market Value) jak ji definuje USPAP (Uniform Standards
of Professional Appraisal Practice) je pfedpokladanou cenou, kterou by mél majetek
na konkurenceschopném volném trhu vynést za spinéni viech podminek nezbytnych
pro takovy prodej a za pfedpokladu, Ze kupujici i prodavajici jednaji opatrné, jsou
dobre informovani a cena neni ovlivnéna neobvyklymi motivy. Implicitné je v této
definici je zahrnut predpoklad, Ze je prodej uskutecnén ke konkrétnimu datu
a vlastnické pravo je z prodavajiciho na kupujiciho prevedeno za podminek, kdy:

e kupujici a prodavajici maji pro své jednani obvyklé motivy;

e 0bé strany jsou dobfe informovany a jednaji v souladu se svymi nejlepSimi
zajmy;

e pro expozici na volném trhu je k dispozici pfimérena doba;

e platha je provedena v hotovosti nebo finan¢ni kompenzaci, ktera je s platbou

v hotovosti srovnateln;
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ykly dlvod prodeje, ktery neni ovlivnén Zadnym

Usobem financovani ani prodejnimi  vyhodami

poskytnutymi kteroukoli stranou, jez GcCastni se prodeje (Amarican Appraisal,
2010).

1.1.23.2 Vécnéa hodnota (,,substan¢ni hodnota*)

Dle pravniho nézvoslovi ,Casova cena* véci. Je to reprodukéni cena Veéci,
shizena o primérené opotiebeni odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stari
a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzend o néaklady na opravu

vaznych zavad, které znemoZiuji okamzité uzivani véci (Bradac 2009).

V zékonu o ocefiovani obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténd nakladovym

zplsobem®,

1.1.23.3 Vynosovéa hodnota (,,kapitélova mira zisku*, , kapitalovy zisk*)

Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmi z nemovitosti.
Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené Urokoveé sazbé uloZit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. OznaCuje se C,.
(Brad&c 2009).

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného, (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném
misté a Case dosazitelného) rocniho najemného, snizeného o rocni naklady na
provoz. Do téchto nakladd by se mély zapoditat odpisy, primérna rocni Gdrzba,
sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi apod. Z Cistého zisku, pokud bude
konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota C, vypocte
podle vzorce: Cv=(zisk z ndjmu nemovitosti za rok / urokova mira v %)*100%
(Brad&c 2009).

1.2 Ocenovani jednotek
Metody ocefiovani bytli v Ceské republice:

e porovnavaci metody
e nakladové metody
e vynosové metody (v CR jsou timto terminem oznagovéany téméf vsechny
metody zaloZené na vynosovem principu, z tohoto Uhlu pohledu by do této
20
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vé metody, ty viak v Ceské republice znalci b&zné

e metody diskontovani penéznich tokl DCF - tyto metody jsou ke stanoveni
trzni hodnoty nemovitosti v Ceské republice pouZivany zejména zahraniénimi
spole€nostmi zabyvajicimi se poradenskou ¢innosti pro investory v oblasti
realit (Brumovsky, 2011).

Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocefiuje vCetné podilu na
spolecnych ¢astech nemovité véci, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo diim, a
véetné podilu na nemovitych vécech, které tvofi pFisluSenstvi domu, urené pro

spole¢né uzivani.

Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor, se
ocefuje vCetné podilu na spolecnych Castech nemovité véci a to i v pfipadé, jsou-li
umistény mimo dlim, a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvori pFislusenstvi
domu urCené pro spoleCné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu

ani spole¢né ¢asti domu.

Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zplsobem. Velikost
podilu na spoleCnych Castech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z
verejného seznamu. Zplsob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v navaznosti na druh a

ucel uziti stavby, ve které se jednotka nachazi.

Cena prislusenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou
zejmeéna venkovni Upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spole¢nému
uzivani, se pro ucely ocenéni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do

jeho ceny ve vysi spoluvlastnického podilu.

Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je sou¢tem vsech plosnych vymér podlah
jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélene ¢asti domu a prostor
uzivanych vyhradngé s nimi. Zpdsob urceni plosnych vymér stanovi vyhlaska.

Pozemek, ktery je spoleCnou Casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se

pricte k cené jednotky (zakon €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdgéjSiho predpisu €.
303/2013 Sh.).
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a

de provadi na zakladé zadkona €. 151/1997 Sh., o
ocefiovani majetku a vyhlasky €. 3/2008 Sb., tato vyhlaska méa nékolik pozdéjsich
znéni a to: €. 456/2008 Sb., €. 460/2009 Sh., €. 364/2010 Sh. a ¢. 387/2011 Sh.,
450/2012 Sh., 441/2013.

1.2.2 Metody zjisténi obvyklé ceny

1.2.2.1 Porovnavaci zpUsob

Porovnavaci zplsob vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci (zékon €. 151/1997 Sh.).

Porovnani se provadi vybérem vhodnych parametrli a jejich vyhodnocenim.
Napfiklad u nemovitosti je moZno z databdze prodanych podobnych nemovitosti
vysledovat, na jakou cenu vychazi 1 m? uzitkové plochy a k tomu pfihlédnout pfi

ocenéni daného objektu (Bradac, 2009).

Zékladnim principem pro stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovnévaci
metody je stanoveni ceny na zakladé porovnani nami hodnocené nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi prodavanymi k datu ocenéni. Lze Fici, Ze ¢im je vétSi poCet
a ¢im jsou parametrové srovnavané nemovitosti shodnéjsi, tim je vysledna stanovena

cena presnéjsi.

Mezi dvé zé&kladni metody pouZivané v realitni praxi patfi metoda pfimého
porovnani a metoda nepfimého porovnani (napfiklad metoda porovnani pomoci

standardni jednotkové trzni ceny).

Jednodussi metodou je metoda primého porovnani. U této metody kazdou
nemovitost z databaze porovndvame s nemovitosti ocefovanou. Znama cena prodané
(nebo nabizené) nemovitosti se upravuje koeficienty odlisnosti (koeficienty zmény
ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti, stavebné technicky stav,
vybavenost stavby, atd.) (Klika, 2011).
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istrativni (zjisténé) ceny

1.2.3.1 Ocenovani jednotek porovnavacim zplsobem

Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytl, v
budové typu J a K z pfilohy ¢. 8 k této vyhlaSce, a spoluvlastnického podilu na

spole¢nych Castech nemovité véci, se ur€i podle vzorce

CJ, =) CB;+ pCP

i=1
kde
Clp....... cena jednotky porovnavacim zplisobem v K¢,
CBi....... cena i-tého bytu v K¢,
pCP...... cena pfislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
IO poradové Cislo bytu v jednotce,
Nevenenen, pocCet bytl v jednotce.
Cena bytu porovnavacim zplsobem se uréuje podle vzorce
CB, =PPxZCU x|, x1,

kde
CBp ... cena bytu urena porovnavacim zptisobem v K¢,
PP....... podlahova plocha v m?,

ZCU... zakladni cena upravena za m* v K&,

Ir....... index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
lpo...... index polohy pozemku na kterém se nachézi stavba s jednotkou podle § 4
odst. 1.

Zé&kladni cena upravend se urci podle vzorce
ZCU =ZCx|,

kde

ZCU...zé4kladni cena upravena v K& za m* podlahové plochy bytu,

ZC .... z&kladni cena v K& za m? podle piilohy &. 27 tabulky &. 1 k této vyhlasce,
v...... index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

9
I, =(1+2vijxvm

i=1
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pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z

tabulky €. 2 prFilohy €. 27 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich

hodnoty jsou uvedeny v pFislusnych tabulkach uvedenych pfiloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi za€lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku.

Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tFi desetinna mista.
Cena bytu urcena porovnavacim zpisobem zahrnuje i pFislusny podil na cené

prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni

Upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole€nému uzivani.
Spoluvlastnicky podil na pozemku €i na pozemcich a popfipadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle ¢asti druhé a paté (vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.).

Porovnavacim zplisobem se v praxi oceriuje 90% bytd.

1.2.3.2 Ocenovani jednotek nakladovym zplsobem

Nakladovy zplsob, ktery vychazi z naklad(l, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni (zakon
¢. 303/2013 Sh.).

Cena jednotky se zjisti vynasobenim poé&tu m? podlahové plochy, uréeného
zplisobem uvedenym v pfiloze ¢. 1 k této vyhlasce, zékladni cenou upravenou podle
odstavcd 2 az 6.

Cena jednotky, kterou je byt, nebo kterd zahrnuje byt nebo soubor bytl, ve
stavbach neuvedenych v pfiloze €. 8 k této vyhlaSce pod typem J, K, nebo kterou je
nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych
prostorll a cena jednotky, kterd zahrnuje soubor bytl a nebytovych prostor, nebo
rozestavéna jednotka, se urci nakladovym zplsobem podle vzorce

CJy =Y CB; +pCP
i=1

kde
CJn.....cena jednotky uréena nakladovym zplsobem v K¢,
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nebytového prostoru v K¢,

lu jednotky na pozemku v K¢,

(IO poradové Cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,
[ PR pocet bytli nebo nebytovych prostor v jednotce.
Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

CB=PPxZCU
kde
CB........ cena bytu nebo nebytového prostoru,
PP......... podlahové plocha bytu nebo nebytoveho prostoru,

ZCU .....zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru.
Zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

ZCU =ZCxK, xK, xK; xK;,
kde
ZCU....zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?,
ZC ... zékladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena
1. a) urodinného domu v priloze ¢. 11 k této vyhlasce,
2. b) ubudovy a haly v pfiloze €. 8 a 9 k této vyhlasce,
Kiooooon, koeficient pfepoCtu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v pfiloze
€.10 k této vyhlasce. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouZzije
koeficient K;=1,000
Ks...... koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru
(polozky €. 7, 10, 12 az 17, 19 aZ 26 pfilohy €. 11 tabulky €. 6 k této vyhlaSce podle
typu stavby u bytliv rodinnych domech nebo polozky €. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 a7 23,
25, 26 priloh €. 8 a 9 k této vyhlaSce podle typu stavby v ostatnich pfipadech se
posuzuji podle vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se posuzuji
ve vztahu k vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce
K,=1+(054xn)

kde

1a0,54 .... konstanty,

n ... soucet cenovych podild konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkéach
€. 1 az 3 v pfiloze €. 21 k této vyhl&Sce s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny o

soucet cenovych podilll konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
25
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ha rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekroCit jen na

e zejména fotodokumentace, vyCet a podrobny popis

jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandardnim
provedeni; pro ucely vypoctu K4 dale plati, Ze

a) neni-li ve vyCtu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfilohy €. 21 k této
vyhl&3ce uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil
podle bodu €. 8 pism. c) této prilohy; uréeny cenovy podil se vynasobi koeficientem
1,852 a pripocte se k souctu cenovych podilll, pritom se vyse ostatnich cenovych
podild nemént,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni Cini vice nez dvojnasobek
naklad(l standardniho provedeni podle pfiloh ¢. 8, 9 a 11 k této vyhlasce, odecte se
jeji cenovy podil pFislusejici standardnimu provedeni jako v pfipadé konstrukce
chybéjici podle bodu c a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a,
c) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v pfislusné tabulce pfilohy €. 21 k této
vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu
cenovych podild,

Ks. koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v pFiloze €. 20 k této vyhlaSce
Ki...koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41 k této vyhlasce, vztazeny k
cenové drovni roku 1994,

Cena prisluenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani, se
pro ucely ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypoclte podle pFislusnych
ustanoveni vyhlasky a k cené bytu nebo nebytového prostoru se pfipoCte pomeérné
podle velikosti spoluvlastnického podilu na spoleCnych Castech domu (zakon €.
303/2013 Sh.)..

1.2.3.31VSC

IVSC je tvircem Mezindrodnich oceriovacich standard(i 1VS [International
Valuation Standards]. Od svého prvniho vydani v roce 1985 provedla organizace jiz
8 revizi téchto standardd.

Vybor pro mezinarodni ocenovaci standardy (IVSC) je nevladni organizace
[Non — Government Organization — NGO] se sidlem v Londyné, ktera pdsobi od
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pyla zaloZena dvaceti narodnimi asociacemi (IVSC,

1.2.3.4 Koeficient polohovy

Koeficient polohovy je také oznaCovan Kb5. V priloze k vyhlaSce €. 441/2013
Sh.(priloha &. 2), jsou uvadény jeho konkrétni hodnoty k méstim a obcim a to v Sesti
polozkéach. Nejvyssi koeficient maji mésta Praha, Brno a Ostrava a to 1,20 — 1,25. Na
druhém misté jsou ostatni statutarni mésta a katastralni Gzemi lazeriskych mist typu
A, kterd maji hodnotu 1,10 - 1,15. T¥eti misto zastupuji mésta, ktera byla k 31.
prosinci 2002 sidly okresnich Gfadl a katastralni Gzemi lazeriskych mist typu B.
Hodnota jejich polohového koeficientu je 1,05. Ostatni mésta maji koeficient 1,00,
ostatni obce s 1001 obyvateli a vice 0,90 a ostatni obce do 1000 obyvatel véetné maji
polohovy koeficient 0,80. Pro liniové inZzenyrské stavby nachézejici se v zastavéném
Uzemi obce se u prvnich dvou poloZek zvySuje maximalni hodnota koeficientu
polohy K5 0 10% a u poloZek 3,4,5 0 15 % (vyhlaska €. 441/2013 Sb.).

1.2.3.5 Trzni koeficient

Trzni koeficient prodejnosti KP je souCinem koeficientu prodejnosti K,
zjisténého podle cenového predpisu a indexem dodatec¢nych zvlastnich vlivl, pokud
existuji a maji vliv na cenu. Pokud K neni stanoven nebo neodpovida prdmérné trzni

cené, pak se stanovi odbornym odhadem.

KP = Kp x (1+X KPi% * 0.01) (vyhlaka . 441/2013 Sb.).

1.2.3.6 Soupis skupin zvlastnich vlivi

vvvvvv

maji vliv také skupiny zvlastnich vliv(, které s lokalitou souvisi. Je to napfiklad

vyhodnost polohy v misté oproti priméru lokality, ktera se sklada nasledujicich bodd:

1) Kvalita lokality — poloha,

2) Kovalita okolni obCanské vybavenosti a infrastruktury,
3) Situace pro obchod,

4) Situace pro zdravotnictvi,

5) Situace pro kulturu,
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8) Kuvalita okolni krajiny,

9) Klimatické podminky, mista s mimofadné chladnym prostfedim a vétrné oblasti,

10) Suché oblasti, prasna tzemi, kvalita Zivotniho prostfedi,

11) Oslunéni, mimoFadné zastinéni,

12) Urodnost krajiny a pozemku,

13) Rekreacni moznosti, turisticky a cizinecky ruch,

14) Pracovni pFileZitosti,

15) Stavebni uzavéra a obdobna omezeni,

16) CHKO, lazné, narodni parky a chranéna pfirodni mista,

17) Ochranna pasma chranénych Gzemi, pfirodnich vytvorl, pamatek, silnic, drah,
vojenskych Gjezd(, rybarskych ploch, ploch letist’ a nerostnych surovin,

18) MozZnosti napojeni na inZenyrské site,

19) Ochranna pasma inZenyrskych siti.

Dal$imi zvlastnimi vlivy plsobicimi na cenu nemovitych véci jsou bezpecnost,

soukromi uzivateld a konfliktni obyvatelstvo v okoli. Do této kategorie patfi:

20) Zajisténi bezpecnosti a soukromi uZivatel, omezeni vyhledu do nemovitosti,

21) Kvalita feSeni a dispozice staveb, pozemkl a trvalych porostll z hlediska
bezpecnosti,

22) Zajisténi utajenych vyrobnich provoz(,

23) Kvalita ochrany uzivateld proti Gtokdim osob a terorismu,

24) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v nemovitosti,

25) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v blizkém okoli.

Znacnou pozornost musime prikladat také nebezpecim zaplav, sesuvd, poskozeni

od dopravy, pachlim a Cistoté ovzdusi.

26) nebezpeci zaplav, sesuvll pldy, skalnich sesuv, otfest,
27) nebezpeci padu stromd,
28) nebezpeci padu staveb,

29) nebezpeci poskozeni narazem od dopravnich prostfedki,
28
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32) zdravotné zavadna uzemi napriklad s vyskytem encefalitidy, zamorena tzemi.

Nebezpec€né reSeni dispozice staveb a zavadné materialy, radon

33) riziko sniZeni unosnosti podloZi dle Gcelu uZiti,

34) rizika s ohledem na poddolovana Gzemi,

35) rizika s ohledem na zamok¥eni, na vysokou hladinu spodni vody,
36) zaplavova oblast,

37) rizika a nejistoty z pritomnosti radonu,

38) rizika a nejistoty z ekologického znecisténi pozemki a staveb.

Dopravni dostupnost s ohledem na etalon prdméru v blizkém okol{

39) dopravni infrastruktura v miste,

40) dopravni dostupnost z hlediska pFijezdd k nemovitosti pro osobni ¢i nakladni
dopravu,

41) moznosti parkovani,

42) kvalita hromadné dopravy,

Vliv fadové zastavby, ddim uvnitf fady nebo koncovy

43) vliv u komerénich nemovitosti,

44) vliv u rezidencnich nemovitosti

Déle mohou cenu ovlivnit vlivy jako:

45) Cenova perspektiva ve vztahu k chystanym zménam v okoli, synergie,
46) Stavba na cizim pozemku, pFistup po neverejném cizim pozemku,

47) Prava téZby, prava Cerpat vodu,

48) Moznosti lodni plavby,

49) MoZnost vyuZiti vodni energie,

50) Rybarstvi, myslivost, moznost zfizeni honitby,

(Kulil, 2012)
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1.3 Hlavni cil prace

Cilem této bakalarské prace je zmapovani rozdild v nabidkovych cenéach bytl
v regionu Strakonicko. Jako lokality pro porovnani cen bytl jsem si zvolil tfi nejvétsi
mésta v této oblasti, a to Strakonice, Vodnany a Blatnou. Tato prace je zaméfena na
to, jaky vliv mé lokalita na cenu bytu. Jsem si védom toho, Ze cenu ovliviiuje mnoho
dalsich faktord, které jsou budto s lokalitou néjak spojené (jsou uvedeny v literarni
reSersi), nebo se mlize jednat o vlivy, které s polohou bytu viibec nesouviseji a presto
ovliviuji jeho cenu. Jsou jimi napfiklad konstrukce stavby, hodnota
architektonického ztvarnéni, nebo také dobrd povést nemovitosti z hlediska historie
uzivani. Uvadi se, Ze byty v cihlovych domech mohou byt aZz o0 20% drazsi nez byty
v panelovych domech. Abych mohl tyto ostatni vlivy eliminovat a soustfedit mou
praci pouze na okolnosti tykajici se polohy bytu, zvolil jsem si tzv. ,standardni byt*.
Znamena to, Ze byty, které budu ve zmifiovanych méstech posuzovat, maji mit témer
stejnou velikost, konstrukci a dispozici. Cenovy rozdil budu hodnotit pouze podle
toho, v jaké oblasti se nachazeji.

Déale jsem se rozhodl ceny porovnat s Udaji, které pravidelné vydava Cesky

statisticky Ufad a zjistit, zda jsou skutecné alespon z vétsi ¢asti podobné.
1.4 Rozdéleni zajmového tUzemi

Zkoumané Gzemi jsem rozdélil na tfi Casti, a to Strakonicko, Vodiansko a
Blatensko. Rozhodl jsem se tak proto, jelikoZ se chci soustfedit na mésta s nejvétsim
poctem obyvatel v daném okrese. Myslim, Ze by zde mohly byt patrné rozdily
v nabidkovych cendch bytl, nebot’ v kazdém z mést je velké mnozstvi odlisnych

faktor(, které mohou mit na cenu bytu vliv.
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Obr. €. 1 Mapa rozdéleni zajmového Uzemi (zdroj: www.czs0.cz)

1.5 Ocenovana jednotka
Pro porovnani jsem si vybral byty v objektech, které jsou tvoreny zdénou
konstrukci, maji dispozici 3+1, jsou v osobnim vlastnictvi a nebyla v nich provadéna

vyrazna rekonstrukce. Byty jsou tedy v udrzovaném plvodnim stavu.

»Standardni byt

Konstrukce: zdéna, popf. panelovy zatepleny
Dispozice: 3+1

Typ vlastnictvi: osobni

Obytn4 plocha: 65 - 73m?
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Z&kladni prislusenstvi
ANO
BYT ANO UPLNE | CASTECNE | ANO SPOLECNE NE
Ustfedni
vytapéni Byt Byt Byt Byt
se sniZzenou
ANO (,,Standard*) (,,Standard*) (,,Standard*) kvalitou
Ustredni
vytapéni Byt Byt Byt Byt
se snizenou se snizenou
NE (,,Standard*) kvalitou se sniZenou kvalitou kvalitou

Tabulka €. 1 Standardni byt (zdroj: www.iri.cz)

1.6 Zdroje informaci

Informace pro zjisténi Gdajli o nemovitostech, jejich cenach, stavech a poloze
jsem Cerpal predevsim z internetovych nabidek realitnich kancelafi a dale
z mapovych serverl. Dale jsem se snaZil vyuzit statistickych Udaji ceského
statistického Ufadu a v neposledni Ffadé jsem dané Gzemi konzultoval s realitnim

makléfem, ktery ma s trhem nemovitosti v dané lokalité zkuSenosti.

4. VLASTNI PRACE

1.7 Analyza trhu

1.7.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

1.7.1.1 Velikost a poloha tuzemi

Okres Strakonice se nachazi v zapadni Casti JihoCeského kraje a svou rozlohou 1
032 km’ je nejmen$im okresem tohoto regionu. Na severni strané sousedi se
StfedoCeskym krajem (okresem Pfibram), na zapadé s Plzenskym krajem (okresy
Plzefi-jih a Klatovy), na jihu a vychodé s jihoGeskymi okresy Prachatice, Ceské
Budéjovice a Pisek.
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scetné osob s dlouhodobym pobytem) se fadi na Ctvrté
misto v kraji, ale hustotou obyvatelstva 68 obyvatel na km’ zaujimé tfeti misto
za okresy Ceské Budgjovice a Tébor. V dlouhodobém vyvoji obyvatelstva od roku
1990 mdZeme vysledovat dva zakladni trendy. Obdobi do roku 2004 je
charakterizovano pozvolnym poklesem poctu bydlicich obyvatel ze 71,9 tis. na 69,4
tisic. Od roku 2005 se pak situace obraci a pocCet obyvatel se zvySuje, zatim ale
nedosahl drovné vychoziho roku. V prvé etapé byl hlavni pfi¢inou poklesu poctu
obyvatel negativni vliv pfirozené mény, kdy pocty zemrelych prevySovaly pocty
narozenych také o vice nez 300 osob. Vliv stéhovani, resp. jeho salda, byl také
pfevazné negativni, ale rozdily zde nebyly tak vyrazné. Zména po roce 2005 byla
ovlivnéna zejména stéhovanim. Pocty pFistéhovalych prekrocily pocet vystéhovalych
v jednotlivych letech o 300 az 500 osob. Tento pozitivni vliv byl mimo to jesté
posilen v letech 2007 a 2008 kladnym saldem pfirozené mény(Cesky statisticky Gfad,
2012).

1.7.1.2 Vyvoj osidleni

Plvodni strakonicky okres vznikl v roce 1949, zahrnoval 35 306 obyvatel v 92
obcich a 130 osadach, které se rozkladaly na plose 454 km?. Pfi reorganizaci
tzemnich celkd - kraj a okrestl v roce 1960 bylo do okresu Strakonice zaclenéno
145 obci z byvalych okrest Blatna, Vodiany, Vimperk, Horazdovice a Prachatice.
Neékteré z téchto obci byly po zaclenéni slouceny s dalSimi obcemi a jejich pocet se
tak ustalil k datu s¢itani obyvatel na poctu 169. Tim se také zvysil primérny pocet
obyvatel (nepocitaje samotné okresni mésto) na 1 obec z 259 v roce 1950 na 340 v
roce 1961.

V roce 1964 doslo k dalSi integraci 42 obci, v roce 1969 se pak sloucil Mékynec
s Bilskem, aby k datu celostatniho censu v roce 1970 evidoval okres Strakonice 123
obci a 3 mésta. DalSim integraCnim procesem, probihajicim v 70. letech doSlo k
postupnému zaniku 76 samostatnych obci. K datu 1.11.1980 mél okres 50 obci
véetné 3 mést (Strakonice, Blatna a Vodnany), ve kterych Zilo 71 998 obyvatel.
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ni trend nastal v porevolucnim obdobi 90. let, kdy

néni jednotlivych obci na soucasny stav 112 obci, 263

&asti obci rozkladajici se na celkové plode 1 031,7 km? okresu Strakonice.

1.7.1.3 Vyznam lokality

Silné stranky okresu Strakonice

Vyhodna geograficka poloha a dobra dopravni dostupnost (CB, Praha, Plzef,
Tabor, Pasov)

Existence regionélniho letisté ve Strakonicich

BezpeCnostni situace (Méstské policie Strakonice, Blatna, Vodnany, Policie
CR, Arméada CR a daldi slozky), funkéni kamerovy systém, fungujici
integrovany zachranny systém

Zkusenosti s ¢erpanim financnich prostredkd z evropskych fondi

Dobra kupni sila

Tradice lehkého priimyslu

Kvalitni sit’ zafizeni socialnich sluzeb s dostate¢nou kapacitou, odpovidajici
sit’ zdravotni péce

Cinnost $kolstvi

Kvalitni Cinnost zfizovanych pFispévkovych i vlastnénych akciovych
spole¢nosti (Smidingerova knihovna, Méstské kulturni stfedisko Strakonice,
STARZ, MegUSS, Teplarna Strakonice, Technické sluzby Strakonice,
Méstansky pivovar Strakonice)

Tradice dudactvi jako vyznamny marketingovy nastroj

Dobry turisticky potencial — historicke pamatky, kulturni akce, cykloturistika,
feka Otava a jeji stavajici vyuziti (vodacka turistika, rybolov, rekreace apod.)
Rozsahlé oddychové zény a plochy zelené v bezprostfedni navaznosti na
centrum meésta

Existence tfi nezavislych zdroji pitné vody a centralniho stabilniho
energetického zdroje ve mésté Strakonice

Mésto Strakonice je zdravym méstem zapojenym v Narodni siti zdravych

meést
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ko obec s rozsifenou plisobnosti prirozenym centrem

Dobré vztahy a komunikace s okolnimi obcemi, ¢lenstvi ve SMOJK

Slabé stranky okresu Strakonice

Ve mésté Strakonice chybéjici obchvaty mésta, pretizené komunikace 1/4,
1122 a R4

Nedostatek parkovacich ploch ve mésté Strakonice, pfedevsim v centru
Chybi pési zony

Nevyhovujici technicky stav mistnich komunikaci véetné chodnik(
NedostateCna a nespojitd sit' cyklostezek (komplikace finanéni a
majetkopravni)

Nevzhledna nadraZi jako vstupni brana do mésta

Absence divadla, nedostatecna infrastruktura pro volnoCasové aktivity a
kulturni vyZiti a nevyhovujici stav kulturnich zafizeni

Nizkad kvalita materialné-technické zakladny pro rekreaCni a vykonnostni
sport

Stav infrastruktury ZS (technicky stav budov, nerovnomérné rozlozeni ZS
v rdmci mésta)

Mala znalost jazyk

Absence Gzemné planovaci dokumentace meésta Strakonice zpracované v
souladu s novymi pravnimi pfedpisy

Komplexné nevyhovujici centrum meésta, nepfizniva urbanistickd struktura
mésta, nedochovalo se pdvodni urbanistické feSeni mésta

Nedostatecné zakomponovany vodni prvek ve struktufe mésta (feka, pitka,
fontany, kasny atd.)

Nepfipravenost rozvojovych ploch mésta po strance dopravni a technicke,
infrastruktury a nevyresenych majetkopravnich vztah(

Absence koncepéni podpory prilivu investic

Mala atraktivita pro silné investory

Odvétvoveé nevyvazend ekonomika, zavislost na jediném odvétvi (dodavky
pro automobilovy priimysl)
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pZitosti zplisobuje dojizdéni za praci mimo Strakonice

pry podnikateld (zejména zacinajicich)

e Mala kapacita neziskovych i soukromych subjektl ziskavat evropské a dalsi
externi finanéni zdroje

e Chybi silny lokalni mimoverejny finan¢ni zdroj

e Nedostatecna nabidka a kvalita zboZi a sluzeb ve mésté

e Slaba vazba Casti obyvatel na mésto, nedostateCny patriotismus, mala
angazovanost obcand

e Sezénnost cestovniho ruchu; kratka doba prdmérného pobytu navstévniki
(spise prljezdni charakter mésta)

o Nedostate¢na sit’ ubytovacich zarizeni odpovidajicich potfebnym standarddim

e Nedostatecna udrzba komunikaci v mensich obcich a z toho plynouci obtizné
dojizdéni do zameéstndni v zimnim obdobi (pfedevSim vesnice ve vysSich

geografickych polohach).

1.7.1.4 Budouci rozvoj uzemi

Okres Strakonice se sklada ze tfi mikroregion(, které jsou tvoreny nejvetSimi
meésty v této oblasti. Jsou jimi Strakonice, Vodnany a Blatna. VSechna tato mésta
maji vypracované strategické plany rozvoje pro nasledujici roky, z cehoz
pfedpokladam, Ze by se zkoumana oblast méla v budoucnu stéle rozvijet.

1.7.1.5Rozsah a kvalita infrastruktury
Silni¢éni infrastruktura

Pfes (zemi Strakonicka vede velké mnozstvi dllezitych silni¢nich tras.
Konkrétné mésto Strakonice je vzhledem k poloze na vyznamnych komunikacich
tepnou, ktera méstem prochazi, je silnice, ktera spojuje Prahu a hrani¢ni prechod
Stradzny, resp. Bavorsko. Komunikace je sice odvedena ze samého centra mésta,
prochadzi vsak vzdalenéjSimi ¢astmi Strakonic a to zplsobuje zpomaleni dopravy.
Dalsi vyznamnou komunikaci, kterd prochazi stfedem mésta, je silnice, ktera vede po
trase Domazlice — Klatovy — Strakonice — Vodriany. Kromé téchto hlavnich tahi
viak do Strakonic vede i mnoho dalsich komunikaci smérujicich na Ceské
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otivin, ¢i Radomysl. Celé mésto je protk&no siti

puzi ke zpristupnéni jednotlivych cild cest pro osobni

automobily a hromadnou dopravu osob.

Dopravné nejvyznamngjsi komunikaci v Blatné je silnice Ceské Budgjovice —
Plzen. Komunikace prochazi okrajem mésta, a tak svym pomeérné hustym provozem
znacné zatézuje danou lokalitu (ul. Pisecka, Plzefiska). Stejnou zatéz predstavuje tato
komunikace pro mistni ¢ast Hnévkov. V Uzemnim planu mésta i planu velkého
tzemniho celku Pisecko, Strakonicko je pocitano s preloZzkou této silnice jizné od
zastavéného Uzemi Blatné severné od Hnévkova. Pro prelozku Hnévkova je jiZ

zpracovana dokumentace pro Uzemni fizeni.

Ve mésté Vodhany je jako klicovy problém v oblasti dopravy vniman
nevyfeSeny obchvat jihem Vodhan s disledkem pretizeného mésta nakladni
dopravou a nebezpeénymi prechody (pfedevSim na Zeyerovych sadech a na
Bavorovské ulici). Komise dopravy ve shodé s komisi vystavby navrhuje FeSit
obsluZznou komunikaci jihem Vodfan s kruhovymi objezdy, kterd by slouZila jako

obchvat smérem na Prachatice.

Podobny problém je také ve Volyni, kde je veSkera osobni i ndkladni doprava,
ktera sméfuje na Vimperk a dale na hrani¢ni pfechod Strazny vedena stfedem mésta
a zatéZuje také nameésti, které tak neni bezpecné.

Ve vSech jmenovanych méstech by bylo vhodné mistni komunikace upravit do
vhodnych a jednotnych parametr(i, se zastavovacimi pruhy a pasy zelené tak, aby
byla zaruCena vétSi bezpe€nost a plynulost dopravy. Soucasny predimenzovany
provoz vede ke zhorsujicimu se stavu silni¢ni infrastruktury, coz v pfimém disledku
obtéZuje Zivot obcand. V casovych Usecich dopravni Spicky Fidici pfi hledani
mozZnosti rliznych objizdék ¢i v pripadé uzavieni nékterych komunikaci vjizdéji také
do obytnych ¢tvrti, zvySuji prasnost a hlu¢nost a negativné ovliviuji Zivotni prostredi
obyvatel sidlist’. V neposledni fadé nedostatecny pocet parkovacich mist v obytnych
zbnéch vede k umistovani osobnich vozidel do nevhodnych parkovacich lokalit, coZ
omezuje nejen pési, ale také samotnou bezpe€nost provozu v obytnych zénach i

mimo né.
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se Strakonice zajisténa spolecnosti CSAD STTRANS,

a na starosti také méstskou hromadnou dopravu, ktera

slouzi obfanlim mésta Strakonice a spojuje centrum mésta s okolnimi sidlisti a

prilehlymi obcemi.
Zelezniéni infrastruktura

Ve Strakonickém okrese je mozZnost cestovat Zelezni¢ni dopravou. V souasné
dobé je pocet vlakovych spojli neustale omezovan, presto je zde Zelezniéni sit’ na
pomérné kvalitni Grovni. Nejvy3si vytizenost je na trati Ceské Budgjovice — Plzef, na
které se nachézeji zastavky: Cejetice, RaZice, Protivin (okres Pisek) a CiGenice.
PFimy vlak do Vodnan zde neni k dispozici, v tomto pfipadé je vyuZivano pfedevsim
pfimého linkového autobusu, nebo vlakové zastavky v sousednich Cicenicich a
nasledné vyuZziti osobniho vlaku. Dale je zde spojeni do mést Volyné a Blatné, ktera
je kriZzovatkou dvou ZelezniCnich trati, a to Bfeznice - Strakonice a Nepomuk —
Blatna. Oproti dfivéjSim dobadm je od ZelezniCni dopravy témeér odfiznut meéstys

Katovice, presto, Ze ma pomérné Sirokou obyvatelskou zékladnu.

1.7.1.6 Pracovni prileZitosti

Nejvétsim méstem ve zkoumané oblasti jsou Strakonice. Lze je charakterizovat
jako primyslové — kulturni mésto. Nabizi nejvice pracovnich pFilezitosti v okrese. Je
zde zaméstnano mnoho mistnich obcand, ale také lidi, ktefi za praci dojizdi
z okolnich vesnic a blizkého okoli. Z jednotlivych primyslovych odvétvi zlistava
v soucasné dobé stale dominantni prlmysl textilni, strojirensky a pivovarnicky.
Textilni primysl zastupuji firmy Fezko THIERRY, a.s. zabyvajici se predevsim
vyrobou autotextilii a TONAK, a.s. Strojirenska vyroba je reprezentovana predevsim
spole¢nosti CZ, a.s., v soucasné dobé zaméfenou hlavné na automobilové produkty.
Vsechny vyznamné podniky zaméstnavajici obyvatele Strakonic a ostatnich obci
vykazuji ekonomickou stabilitu (Mésto Strakonice, 2010).

V Blatné je tfeba zminit firmu Dura Automotive CZ, a.s., kterd je nejvétsim
dodavatelem pracovnich mist a pocet jejich zaméstnancl se pohybuje okolo hodnoty
1400 z toho 1200 se tyka technické profese. DalSi spolecCnosti s velkym poctem

zaméstnancl je Leifheit s.r.o.
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@ je tradiCnim vyrobcem zemeédeélské techniky.

Z potravinarského primyslu je tfeba zminit obchodni spolecnost Vodianska drlibez,
a.s., ktera je nejvétsim dodavatelem driibeZiho masa v Ceské republice.

1.7.1.7 Nezaméstnanost

Dlouhotrvajici ekonomicka krize se projevila také na trhu prace v oblasti
Strakonicka. Na konci fijna 2013 zde podil nezaméstnanych €inil 7,2 procenta. To je
sice Ctyfi desetiny procentniho bodu pod celorepublikovym priimérem, ale s ohledem
na priliv sezénnich pracovnik(, ktefi se na Uradech prace nechéavaji registrovat pres
zimu, se toto Cislo vzimnim obdobi zvedlo a rekordnich hodnot dosahovalo
zaCatkem ledna. Progndza pro rok 2014 oCekava vyhled podilu nezaméstnanosti pres
osm procent, to znamend pfiblizné 4 300 az 4400 nezaméstnanych (Malota, 2013).

—

PI 7,86 % TA 9,83 %

IH §,17 %

CB 6,77 %
PT 7,54 % e

méné ned 7,00 % 7,01 % a3 5,50 % 8,51 % a3 10,00 % = 10,01 % a vice I

Obr. €. 2 Mira nezaméstnanosti v okresech Jihoceského kraje k 31.12.2012, (zdroj: ¢zso.cz)

Zgrafu je patrné, Ze okres Strakonice ma treti nejvy3Si nezaméstnanost
v JihoCeském kraji. Jeho dva sousedni okresy Pisek a Prachatice jsou na tom o
poznéni lépe.
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pro socialni a ekonomicky rozvoj regionu je kvalita

ch systéml. Ve spojeni s dostatenou a fungujici

socialni a technickou infrastrukturou (nap¥. byty, Skoly, dopravni sit’ a dalsi) vytvari
vhodné podminky pro podnikani a tudiz efektivni fungovani ekonomiky. Dobré
socialni a ekonomické podminky pozitivné plsobi na celkové socialni klima, které
zpétné podporuje rozvoj ekonomiky a prispiva k rozvoji regionu (Priibézna
vyzkumn@ zpréva, 2008).

1.7.1.8 Zivotni prostfedi

Ovzdusi v oblasti Strakonicka je mozné oznalit za mirné znec€isténé. Dle déleni
Ceské republiky na Gzemi se zhordenou kvalitou ovzdusi vzhledem k limitdm pro
ochranu zdravi je oblast mésta Strakonice zafazena do Uzemi s nepfekroCenou limitni
hodnotou a mezi tolerance. Mezi nejvyznamngjsi velké zdroje zneCistovani ovzdusi
patfi napf. Teplarna Strakonice, a.s., TONAK, a.s. — zavod Strakonice, CZ as.,
DENIOS, s.r.o., Castecné stale prispivaji ke zneCisténi i lokalni topidla. Nardst
automobilové dopravy na silnicich vyznamné prispiva ke zhoreni kvality ovzdusi, a

to predevsim u hodnot oxidu dusiku (Mésto Strakonice, 2010).

Strakonicko bych zafadil do kategorie region s v3estrannymi podminkami pro
zivot, ktery se dle Casopisu Regionalni disparity vyznaCuje vysokym stupném
dlchodd domécnosti, vysokou UGrovni vzdélanosti obyvatelstva a dostupnosti
pracovnich sil. V regionu je dostatetnd nabidka kvalitnich sociélnich sluzeb a
pFilezitosti pro volnocasové aktivity. Urovefi kriminality je nizké a Groveri bydleni je
vysoka. Region disponuje vysokou environmentalni kvalitou a vysokou uUrovni
atraktivnosti Uzemi. V regionu je dobra kvalita dopravni infrastruktury a vysoka
uroven dopravni obsluznosti (Tuleja a kol., 2010).

1.7.2 Analyza komerc¢nich charakteristik

1.7.2.1 Vymezeni segmentu trhu

Ddlezitou Cinnosti je rozdéleni zajmového Uzemi. Hada¢, M., 2012 uvadi, Ze
jednotlivé Gzemni celky Ceské republiky mezi sebou vykazuji disparity nejen
v ekonomické vykonnosti a v drovni zameéstnanosti, ale v neposledni fadé i

v dostupnosti bydleni, jejiz Groven lze posuzovat jak z hlediska financniho, tak
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Strakonicko jsem rozdélil do tri celkl (viz. vyse), které

bsty v okrese  Strakonice. Jsou jimi Strakonicko,

Vodnansko a Blatensko. Tyto oblasti jsou pojmenované podle nejvétSich mést
Vv jejich stfedu. Kazde z téchto mést ma ve své blizkosti jeSté alespon jedno mensi
mésteCko, popfipadé méstys, ktery ma kvalitni obCanskou vybavenost, kulturni a
sportovni vyZiti a moznost zaméstnani. Na zdpad od Strakonic lezi 7 km vzdaleny
meéstys Katovice. Pobliz Blatné se nachazi meésto Sedlice. Vodnany sousedi
s Protivinem, ktery vSak zasahuje do okresu Pisek a nespada tak do zkoumané
oblasti. Zbytek Gzemi tvofi vesnice spadajici k pFislusnym oblastem.

Urceni rozmérovych charakteristik

Strakonice: katastralni vyméra 34,67 km?, 22 961 obyvatel
Vodhany: katastralni vyméra 36,36 km?, 6 967 obyvatel
Blatna:  katastralni vyméra 43,60 km?, 6 746 obyvatel

1.8 Posouzeni vlivu lokality na cenu bytu na konkrétnim prikladu

BytcC. 1
Meésto: Strakonice
Nabidkova cena: 848 000 K¢&

Vlastnictvi Osobni
Stav nemovitosti Plivodni udrZovany
Celkova plocha 67 m?
Obytna plocha 67 m?
UZitna plocha 67 m?
Typ konstrukce Panel, zatepleny
Podlazi 1 NP

Tabulka €. 2 Zakladni Gdaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz)

Byt leZi na sidlisti na okraji Strakonic v prvnim patfe zatepleného panelového
domu snovym vytahem vulici Obrancd miru. Byt je Utulny, v pdvodnim
udrzovaném stavu a je tak vhodny k Gpravam dle vlastnich predstav. K bytu nalezi
lodZie. V domé jsou k dispozici spole€né prostory, suSarna a sklep. V blizkosti je

velké mnoZstvi parkovacich mist a udrZzované pfistupové a pFijezdove cesty. Pobliz
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meésta je vSak od tohoto mista pomérné odFiznuto.

Nejveétsi koncentrace pracovnich mist ve Strakonicich je soustfedéna ve firmach
lezicich na pisecké ulici, popfipadé v tovarnach jako napfiklad CZ, DURA a
FEZKO, které jsou od nemovitosti vzdaleny temér pfes celé mésto. Dalsi nevyhodou
tohoto sidlisté mize byt hluk zplsobeny automobilovou dopravou, nebot v blizkosti
je velice frekventovana silnice spojujici mésta Ceské Budg&jovice a Plzef a déle tudy
projizdi velké mnoZstvi mistnich ob¢an( a lidi z okolnich vesnic do néakupniho
stfediska. Tato situace se tak negativné projevuje také na kvalité ovzdu$i daného

mista.

= * ]

STRAKONICET HEFees

Obr. €. 3 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz)
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Nabidkova cena: 1 090 000 K¢&

Vlastnictvi Osobni
Stav nemovitosti Plivodni udrZovany
Celkova plocha 73 m?
Obytna plocha 73m?
UZitna plocha 73 m?
Typ konstrukce Zdéna cihlova
Podlazi 2 NP

Tabulka €. 3 Zakladni Gdaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz)

Byt se nachazi v Blatné a lezi ve druhém patfe zdéné bytovky. Soucasti bytu je
balkon, slep a je mozZné vyuZivat spolené nebytoveé prostory nachézejici se v pfizemi
domu, a to mandlovnu, susarnu a koCarkarnu. Vytapéni je zajisténo vlastnim kotlem
umisténym v kotelné. Parkovat je mozné pfimo pfed domem. Byt je ve vzdalenosti
cca 15 minut pésky od centra v ulici Pastickd. V blizkosti je Iéké&rna a poliklinika.
Poloha bytového domu je u silnice, ale je to jen malo frekventovana komunikace
vedouci do sousedni obce Pastiky. Pfimo pfed domem je autobusova zastavka.
Supermarkety pro moznost vétSiho nakupu jsou vzdaleny také priblizné 15 minut.
Okolni zastavba je tvofena predevsim obydlenymi rodinnymi domy, a proto zde
nehrozi napfiklad rozsSifeni menSinovych skupin. Obcansk& vybavenost a
infrastruktura je v Blatné na odpovidajici trovni velikosti mésta. MoZnosti pro sport
jsou zde kvalitni. Vyuzivan je predevSim fotbalovy stadion, ktery méa atletickou
drahu a sousedi s nim dalsi hFisté s umélym povrchem. Zakladnimi kulturnimi prvky
jsou kino a mestské muzeum. Velice hezka okolni krajina vybizi k vyletim a
turistice. Ve mésté sidli slozky policie CR a méstské policie. Hlavni dominantou
mésta Blatnd je vodni romanticky zamek srybnikem a knému pfilehajicim

anglickym parkem, ktery je vdéénou lokalitou mnoha filmara.
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Obr. €. 4 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz)

Byt¢. 3
Mésto: Vodnany
Nabidkova cena: 1 450 000 K¢&

Vlastnictvi Osobni
Stav nemovitosti Plvodni udrZovany
Celkova plocha 85 m’
Obytna plocha 72 m?
UZitn4 plocha 85 m’
Typ konstrukce Zdéna cihlova
Podlazi 2 NP

Tabulka ¢. 4 Z&kladni Udaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz)
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nech, v ulici Vystavni. Nachazi se ve druhém patfe

je udrZzovany, bez vétsi rekonstrukce a k dispozici ma

sklep o velikosti 13m?. \Vytapéni je Gstfedni na plyn.

Poloha bytu je velice vhodna napfiklad pro rodinu s malymi détmi. Nemovitost
se nachazi na klidném misté na okraji Vodian, presto jen malou chvilku chiize od
centra mésta. Ve vzdalenosti 200m leZi matefska Skola, vicelCelova hala se nachézi
50m od bytu, ve stejné vzdalenosti je také koupalisté, restaurace a o jeden blok dale
supermarket. Pokud by bylo nutné cestovat vlakem nebo autobusem, nadraZi je
vzdaleno 10 minut chiize od bytu. Ve mésté je moznost sportovniho vyziti. Je zde
dospélé. Dale také tenisovy areal. V centru mésta jsou kulturni zafizeni jako
napfiklad muzeum, kino nebo knihovna. Zdravotnicka péce je zajisténa poliklinikou
a lék&rnami. Vyhodou meésta Vodnany je jeho geografickd poloha. LeZi na okraji
trasy spojujici mésta Ceské Budé&jovice a Plzefi. Zvlasté do Ceskych Budéjovic maji
obyvatelé velmi vyhodné spojeni, a to bud’ pfimou linkou autobusové dopravy, nebo
vlastnim automobilem, nebot’ VVodiany jsou na hlavni silnici velmi dobfe napojeny.
Z téchto ddvodl jsou Vodiany v posledni dobé velice vyhledavanou lokalitou a i

pfes ekonomickou krizi je zde trh s nemovitostmi na dobré Grovni.
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Obr. €. 5 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz)

1.9 Porovnani cen bytl s Gdaji z Ceského statistického GFadu

Cesky statisticky Gfad ma pro jednotlivé kraje Ceské republiky zanalyzované
priimérné hodnoty cen bytli v CR v letech 2010 — 2012 v zavislosti na velikosti obci
(v K&/m?). V Jihogeském kraji rozdéluje ceny bytli do &tyr kategorii. Prvni je do
1999 obyvatel, ve druhé kategorii je rozmezi 2000 — 9 999 obyvatel, v dalsi jsou
meésta s 10 000 — 49 999 obyvateli a do posledni polozky patfi 50 000 obyvatel a

vice.

Strakonice jsou méstem s 22 961 obyvateli a spadaji tedy do tfeti kategorie.
Nabidkova cena bytu ¢&. 1 je 848 000 K& a celkova plocha bytu 67m?. Znamené to
tedy, 7e cena za 1 m? je 12 657 Ké&/m?. Cesky statisticky Gfad uvédi, Ze kupni cena
takovéto jednotky by méla byt v hodnoté 16 250 K& K&/m? a odhadni cena je 14 800
K&/m?. Prlimérna kupni cena pfimo v roce 2012 méla hodnotu 15 397 K&/m?, z &ehoz
Ize vyCist sniZujici se trend ceny nemovitosti. Je tedy mozné, Ze pokud by mél Cesky
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pro letodni rok byly by témér totozné s nabidkovou

Byt €. 2 se nach&zi v Blatné a jeho nabidkovéa cena je 1 090 000 K¢&. Cena za
1m? je rovna 14 729 K& Mésto ma 6746 obyvatel a pro tyto hodnoty Cesky
statisticky Urad stanovil priimérnou kupni cenu na 13 182 K¢ odhadni cenu na 12 100
KE. Priimérna kupni cena v roce 2012 tedy v poslednim z daného €asového intervalu
klesla cena na 12 837 KC.

Byt & 3 leZici ve Vodianech ma nabidkovou cenu 1 450 000 a cenu za 1 m?
17058 K¢. Poltem obyvatel jsou Vodiany téméF totozné s Blatnou a jejich kupni

ceny stanovené Ceskym statistickym Gfadem se tak rovnaji.

Kompletni hodnoty cen podle Ceského statistického Uradu jsou uvedeny v pfiloze C.
3.

Vyhodnoceni:

Vyse uvedené Udaje potvrzuji, Ze od roku 2010 se ceny bytd stale snizuji. Pro
bohuZel nejsou dostupné hodnoty pro roky 2013 a 2014, ale z nabidkovych cen
realitnich kancelafi se d& vysledovat, Ze zatim nenastal v tomto sméru Zadny obrat a

ceny byt maji stale sestupnou tendenci.

Z predeSlého vyzkumu je patrné, Ze lokalita dokaze velice znatelné ovlivnit cenu
bytové jednotky. PFesto, Ze Strakonice maji témer trojndsobné vyssi obCanskou
zakladnu neZ Blatna a VVodnany, neznamend to, Ze zde budou bytové jednotky drazsi.
Daleko vice zéleZi na tom, v jaké Casti mésta se jednotka nachazi. Byt €. 1 leZici na

odlehlém sidlisti Mir mél cenu vyrazné niz8i nez podobné byty ve zmifiovanych

mensich méstech.

Byt €. 2 v Blatné, ma o 242 000 K¢ vyssi nabidkovou cenu pfedevsim proto, Ze
lezi na velice hezkém a klidném misté mezi zastavbou rodinnych domi a pobliz

venkovské krajiny.

Z téchto tfi lokalit se nejlépe prodavaji byty ve Vodnanech. Toto mésto je
v posledni dob& pomérné oblibenou lokalitou, lidé si zde dokazi najit vhodné
volnoCasové aktivity a na vzestupu je tady také kulturni a spoleCenska stranka mésta.
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Jako velkou vyhodu této oblasti vidim snadnou

dostupnost Ceskych Budgjovic, které nabizeji napfiklad vice pracovnich pfileZitosti.
1.10 Porovnani cen bytl ve stejnych méstech na jinych lokalitach

V této fazi prace jsem se snazil zjistit, jaké jsou rozdily v cenédch bytovych
jednotek v rdmci jednoho mésta. Abych mohl toto porovnani provést, musel jsem
pouZzit jeSté jeden vzorovy byt v Blatné a porovnat ho s bytem €. 2 nachazejicim se v
tomtéz mésté, ale v jiné lokalité.

Byt cC. 4

Meésto Blatna

Nabidkova cena: 1 270 000 K¢

Vlastnictvi Osobni
Stav nemovitosti Plivodni udrZzovany
Celkové plocha 65 m”
Obytna plocha 65 m?
UZitna plocha 65 m”
Typ konstrukce Zdéna cihlova
Podlazi 1 NP

Tabulka €. 5 Zakladni Gdaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz)

Byt se nachazi v centru mésta Blatna, v prvnim patfe zdéného bytoveho domu
bez vytahu. V tésné blizkosti se nachdzi veSkera obCanska vybavenost mésta a
majitel bytu tedy ma vSe dostupné, aniz by potfeboval néjaky dopravni prostfedek.
Pfed bytovym domem se nachazi klidna plocha s rozptylenou zeleni vhodna
napfiklad pro malé déti, kterym zde nehrozi kontakt se silni¢ni dopravou.
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Obr. €. 6 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz)

Cislo bytu Velikost bytu (m?) Lokalita Cena bytu
Byt &. 2 73m’ 700m od centra | 1 090 000 K¢&
Byt ¢. 4 65m’ Centrum 1270 000 K¢&

Tabulka €. 6 Porovnani bytovych jednotek dle lokality, (zdroj: jiho.ceskereality.cz)
Vyhodnoceni:

PFi srovnani cen obou bytovych jednotek je rozdil 180 000 K¢. Oba byty jsou
typové stejné, lezi ve velice podobnych bytovych domech, a nachézeji se v prvnim
nadzemnim podlazi. Dale je nutno Fici, Ze levnéjsi byt mé vétsi podlahovou plochu
nez byt draz8i. Rozdil nabidkovych cen vidim opét v lokalité, kterd je u obou
bytovych domi rozdilnd. Byt €. 4, ktery ma vyssi nabidkovou cenu lezi v centru
meésta, zatimco byt €. 2 je od stfedu lehce vzdaleny. Je vSak nutné Fici, Ze leZi také na
velice pékném misté a vyhodou je zde naopak blizsi dostupnost okolni pFirody a vétsi
klid. Myslim si, Ze v dneSni dobé davaji lidé ve mésté prednost dostupnosti centra

pred pfirodou, a proto se tato skutecnost promitla na cené.
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yych jednotek s cenami z Ceského

V tabulce ¢. jsem znazornil nabidkové ceny bytl v jednotlivych méstech regionu

Strakonicko a porovnal je s cenami, které jsem prevedl z Gdajd, které uvadi Cesky

statisticky Gfad. CSU udavé ceny za 1m? vztazené k poctu obyvatel ve mésts.

Cislo Pocet obyvatel, Velikost Cena dle | Cena dle
bytu mésto bytu Csu RK

Byt& 5 |22 961, Strakonice 63m’ 970 011K¢& 790 000 K¢&
Byt&. 6 | 22 961, Strakonice 73m’ 1123981 K& | 1100000 K¢&
Byt&. 7 | 22 961, Strakonice 78m° 1200 966K& | 870 000 K&
BytcC. 8 22 961, Strakonice 64m’ 985 408 K¢ 960 000 K¢
BytcC. 9 22 961, Strakonice 64m’ 985 408 K¢ 890 000 K¢
Byt & 10 | 22 961, Strakonice 65m’ 1 000 805K& | 960 000 K&
Byt& 11 | 6746, Blatna 71m? 911 427 K& | 960 000 K&
Byt & 12 | 6746, Blatna 68m’ 872916 K& | 1250 000 K&
Byt & 13 | 6 746, Blatna 75m° 962775 K& 1 100 000 K&
Byt & 14 | 6746, Blatna 67m’ 860 079 K& | 1050 000 K¢&
Byt&. 15 | 6 746, Blatna 81m’ 1039 797 K& | 1150 000 K¢&
Byt & 16 | 6967, Vodfany 64m’ 821568 K& | 1240000 K¢&
Byt¢& 17 | 6967, Vodfany 88m’ 1129 656 K& | 1380 000 K¢&
Byt & 18 | 6967, Vodfany 74m? 949 938 K& | 995 000 K&
Byt . 19 |6 967, Vodiany 71m’ 911 427 K¢ 910 000 K¢&
Byt & 20 | 6967, Vodiany 87m’ 1116 819 K& | 1470 000 K&

Tabulka €. 7 Porovnani cen bytovych jednotek s Gdaji z Ceského statistického Uradu
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h jednotek na Strakonicku s tabulkovymi hodnotami
z Ceského statistického GFadu vztazenymi k poGtu obyvatel, by mély byt nejdrazsi
byty ve Strakonicich, jelikoz Blatna i Vodfany za nimi v poctu obyvatel znatné
zaostavaji. Vyzkum v3ak ukazal, Ze ceny jsou zde velice nizké a jsou srovnatelné

s mnohem mensimi mésty. Ceny byt(l v Blatné i Vodrianech se vice blizi hodnotam
z Ceského statistického a v porovnani s poctem obyvatel mésta jsou odpovidajici.

Obr. €. 7 Cenova mapa regionu Strakonicko, (zdroj: czso.cz)

Legenda:

Blatensko, nabidkové ceny byt( odpovidaji velikosti mésta

- Strakonicko, nabidkové ceny bytli v porovnani s velikosti mésta jsou nizké

Vodnansko, nabidkové ceny bytd odpovidaji velikosti mésta
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pylo zmapovani nabidkovych cen bytovych jednotek v
regionu Strakonicko a také posouzeni vlivu lokality na cenu bytu v téZe oblasti. Pro
orientaci v mé préci jsem nejprve sestavil literarni reSersi, ve které jsem objasnil

zakladni pojmy tykajici se ocefiovani nemovitosti.

Déle jsem sestavil metodiku, pomoci které jsem postupoval pfi vlastni préci.
Bylo nutné vytvorit analyzu trhu pro zkoumané Gzemi, kde jsem popsal viechny
dalezité charakteristiky regionu, na které jsem navazoval pfi porovnavani cen

bytovych jednotek.

Zaméril jsem se na byty v nejvétSich méstech regionu, a to ve Strakonicich,
Blatné a Vodnanech. Prfed provedenim vyzkumu jsem ocekéval, Ze nejvyssi
nabidkové ceny budou mit Strakonice, které svoji rozlohou a poctem obyvatel
znatelné prevysuji zbyla dvé mésta. Musim vSak Fici, Ze v této oblasti se prlimérné
ceny pohybovaly na pomérné nizkych hodnotach a nebyly vyssi nez ve Vodnanech a
Blatné. Z analyzy trhu také vyplynulo, Ze nejlakavéjSi z téchto tfi lokalit jsou
Vodnany, které svoji geografickou polohou nejlépe spliuji pozadavky
potencionalnich zajemcd o byty, nebot’ se nachéazeji pobliz krajského mésta Ceské
Budéjovice, coz mnozi lidé berou jako velkou vyhodu.

Co se tyCe lokality uvnitf meésta, nejvice lidé preferuji bytové jednotky
nachéazejici se pobliZ centra, nebo pfimo v ném a upfednostfiuji je napfiklad pred
byty umisténymi na klidnéjSich mistech s vét§im podilem pfirody, nebot” diky tomu
maji usnadnénou dostupnost Gfadt, obchod( a jiné méstské vybavenosti.

Prace potvrdila slova mnoha autor( a realitnich makIérd, ktefi tvrdi, Ze lokalita

je nejvyznamnéjSim faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti.
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. 7 Cenova mapa regionu Strakonicko
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Tabulka €. 6 Porovnani bytovych jednotek dle lokality

Tabulka €. 7 Porovnani cen bytovych jednotek s Gdaji z Ceského statistického GFadu

58


http://www.pdfcomplete.com/cms/hppl/tabid/108/Default.aspx?r=q8b3uige22

Your complimentary

v use period has ended.
. 3 CO m p I ete Thank you for using
PDF Complete.

Click Here to upgrade to
Unlimited Pages and Expak

Olla
Priloha €. 2 — Koeficient polohovy — K5
PFiloha &. 3 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2010 — 2012 v zavislosti na

velikosti obci (v K&/m?)

59


http://www.pdfcomplete.com/cms/hppl/tabid/108/Default.aspx?r=q8b3uige22

=P

Complete

Your complimentary
use period has ended.
Thank you for using
PDF Complete.
o aveni budov
Pas Tabulka . 2
s Typ Komstrukee a Papids standarduo
ol iy bud ovy vy biveni
i Wiachny Lyjy Laldady vietnd Paiky, pasy £ betoriu prolodeného kamenen, betormi, elesobelona,
aemnich praci 5 izodaci proti zemni vibkost (u podskleperych ohieks i svislé)
ARCDE, SBvislé konsirukes vt | < Zdénéd z plnvich cibel min, (1 43 om, dito z cihed & jinych
F.GH,LLEL obvodeveho plasd | materiald v mendich ouskéch odpovidmicich & hledsska tepelnd
{hez uprav paneli) techmickych paramgind cibelng: zds = ploych cibel v £l 43 cm
- Sendvibose v iznych skladbdch wsiey s fepefnou izolact o min.
1kmskt'ce 24 cm, dvou- 1 vicesmsivé odpovidagici fechmickym
paramwtriim adi 2 plndch cahed v il 45 em, montevandé
manalthekeé samanasné, nenosoe v kombinac se sloapy o tvéovimi
prvky, montovand, monaliticke
- Sendvidaond diesdng & |epe|r-? weolac wlodou, mim. douitka
12 em odpavidajici tepelni techmickym parametriim zdi z plnych
cilsel v il 45 e odedné plisni & vwhovgies by osenickym normim
MO R Ewvislé konstrukos v, | - Zding, = rﬁ.zr.qill.'h maberiabn men. 1. 2% em
F] abvodeveho plate | - Betonové, delerobetomone - montované, monaldicks, min, il
29 gin 5 tepelnd dzolain vioHoou
= Bendwibiové v miznych skladbach vrstev n materialib, nosné i
nersosne - kombinovane se sloupy @ pdovimi proky, min. 1 29 cm,
maniovang, manaliicke
- Dt difevinid, man 1. 10 em
L2 Svisléd konstrukoe vé. | Zdéne bl mune 24 e, Bebesabstionove, betonove monoliticke a
abvedomeho plakg momesvané (viove | plosnél. nenosny plidt wyadivany . mn
12 em, kovove tydove dievind lepeneé sbijend, intmove o pediezu
man. 20 x 20 gm; aboustranng apladéna kostra prvky nebo diles na
bazi dieva, jednostrannd opladited kostra {zvenku ) vinitym
pozmkovanym plechen, csinkocementovym deskams, deskami =
barevryeh kovl a ra bazi plasticksch hivat
M Swialé kemstrukee v, | Zdene tl. man 29 e vl 2 prostého betonu; Jelerobetonove
abvodeveho plade manalthcke s montovang (tydove a plofnel, kovove tvdove,
nersasny plast’ edény nebo montovar Zelerobetotowy
ABCDE Saropy (podhledy - | Jakékoliv stropy s podhledam rovnym o elemtym, nespalng a
F.GH,LELE.L mam akusticke o polospalnes
tepednid izedaking,
3 zaviiens apod. )
MNOPR 5 7 Stroqy (posdhiledy - Jakeékahv bédmehn proveden
i akushicke a
1epedné izndaiing,
zaviiend aposd )
Wiechmy typy Krow, stiecha = Ko dieviing: vismny, lepeny, shijeny; kovovy Sroubovany a
svifovany; felembetonoy nepledpaty monolecky, momovang
4 - Stfecha plocha jednovrshid, dvousrstva, sklomia - sedlova,
sl . dvi rozdilng vysky hivhene, pultovs
————
ARCDE, Krytiry stiech Jakakabiv palena, u tafek obwéejnveh hiadkych a mibawvarmych ve
F.G LY, dvau vrsivach, beionoveé tafky novadobe, pozinkovame neho
(T hlinikows plech, esinkocementove Ssblomy, asfsliove Sindele,
5 Eivatnd swai v vioeviaivi
052 Krytiny stfvch Koo vide uvedenyeh te vinind osinkocernentoné desky a bidng
Fivitng svaifovang
ABCDE, Klempifske Uplie stfechy = pozinkovanehe plechu {2laby a svody, keminy,
: FGHLLEL konstrukes priniky ), parapety nejsou podmankou
MMOPRSEZ Klempitske Zlaby asvady z pozinkovaného plechu
konsirukos
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Drvenpvrstve vipenne omvitky, bédneéd « standandmi obklady, dpravy
poudhledii = abkladeveho mmenalu neplnici akustickow, fepelng

..... e
h:.gu:nn:k..t mfizeni) | 1mlaénd a esietickou funkon (dievo, hmaty na baz dievni hmoty
apod. |, novodobe ndstiikey
B Ulprarva smitfnich Drvouvrstve vipennd omuitky, bednd, standardni pedhledy a ohklady
peovrehd | mimo stén vien akustickych, epelnyeh o dekorstivnich dnapd. dheving
T hygienicki maiizeni) | neba nn bic devni hmaty apod 3, nowvodabeé nasttiky
MWLM R L..ipum'z wrkfnesch Vapenné jednovrstvé hiladkeé nebo dvoustsivé omiky, biineé
powvrchi [aimo abikbady sién a stropd mabrasupict omitky
hyienickd zafizoni )
5.2 Liprava wnitinéch W apennd jednovrsive hladke, popt. dvouvrsied omitky, nasifiky
povrchi [ mimo neba nilény
hyzienicka mifineni)
ABC DEF, Upsrarva vnéjaich W apen e dvouvrstvd omitky, biizolitesd Skedbane & sifikand,
GHLLE povtchil hazené adirhované, nistfiky ma bazi umélvch hmet, obklady
dievens, kersmicke bisine, sparovars adive
8 LMMNPR LUpeava wobjtich Vapenné jednovrstve amitky, papd. dvoovrstve, biizolibove;
povrehd nistikey i bar wmadlych hmes, béine abklady dievéne, keramicke
nieba asankocementovd, sprovane adive
52 Uprava wodjiich apennd jednovrsive nebo dvouvestvg oemtloy, stitkany biizolit,
povrchi nastfiky ma hazi wmdlveh hmod
ABCDEFGH, | Vmtmi obklady Bemne obklady zachodd, ungviren, koupelen, kuchyni, pradelen
LILE.L keramicke apod
5 {hygienicka zafizeni )
MMNOPESZ Wittni obklady Meuvaiugi s¢
keramcke
{hyiemcka zafizeniy
ABCDEFGH, |Sdhody Jakékoliv konstrukee kromdé dfeviing s povrchem stupid 2 ivrdého
I.]. K diteva, teracorym, keramackym, PYC, fextilnim
H LMMNOPRSZ | Schody Jakekohv konmstrukee kraomi dfevéneé s povrchem stupdil
= pementoihe potén, eracem, bisme kerarmcke dlagb, PVC
ABCDE, [hegie Hladke plng nebo prosklens:, bédme provedeni, dehovane, napliiove
11 FAAGHLLE
LAMMOPE BEE | Dveie Hlzdke plng nebo prosklere, kavove, béiné provedeni, napliove
ABCDEFGH, |Vraia Meuvaul se
1z LK
LMMOPRSYE | Vmaa k ovova, dievina tnshlafsky zpracovana
ABCDEF.GH, |Okna Tdvojensd , dvoging Spaletovi
13 LLE L
MMNOPRESZ Clkna Jednecducha neba kavava
ABCDEFGH, | Povwehy podlsh PYC, vlysky, parkety, biina keramackd dlazba textilni krytiny
LILE.L vpichované
14
MMHOPREEZE Parvrchy podlah Cemeriovy poiér, bina keramacka dlasha, PV, popf. &palikova
dlaha
ABCDEFGH, | Vythpini Jakékoliv usthedni nebo dilkevé; skumisladnimi neba plynowvymi
13 LLEI kamny
MLPE Wytapéni Temperovini lokilnim topdly
NOSZ Wythpénl Bas teinperoniin
ABCDEFGH, |Elekironsialace Exvitelna a i fazov
I LLKLMNOMR
57 Elekiroinstalace Svitelna
17 Wiechmy tvpy Bleskosviad Ana
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GTLE TS SR R 11 6 e Oreglové srehky o plassevs, roeved snsdend a teplé vocy
11K L
= MLMOLP R W imikind vodoyod Oeelove trubky a plastove, roevod powse student vody
5.7 W mitbni vodooiod Bez rozvadu vody
ABCDEFGH | Vi kamalizace Svislé Itnowe nebo plastické potrubi, odpady oe viech
; LKL hygiemckych mfizeni, kaupelen, kuchynd, vpusti
" [MNOPR Vit kanalizace | Bez hanalizace, pogl. od uenyvadel, WC_ vpust
5.0 ¥nittni karalizace: Bez kanalizace
a0 rLij.Lf.U.F_F.Cr.H. Vinitini plyiovod Ravod semnilio plynu mebo svitiplynu
LA MO RS 5 Wnithni plynaovod MevnFupe se
ABCDEFGH, | Ohiey w:n]}' Canteading ohiay Iup|E vy, priiokoad ;Jllrivabﬂhallrr!.']. |:l|.1_||ur:|-,
2 LIKL kembinovany 3 UT
MMNOPR ey vodly Male elekimecke ahtivate, popt. hrgler
i CHhifey voudy MeuvaFupe se
ACGHIL Wybreand Buchyni B spordky a vamé jednotky velkokuchym - elekerické a
plynave
sih 1K Wyhaveni Euchwni Fmie elekincke nebo plynové spomky, vame jednaticoy
- Eytplatynkayve
B.OEFLMMD, | Vybaven! kuckyii Meuvitupe s
PRSZ
ABCDEFGH, | Vmtini hygenicka Limyvadla, vany nebo sprehove kooty hédného provedeni
L1k vybavend W splachovac s pisotry s wmabvinky. bex unmivined bidniha
provederi
23 LMW OPR Viitfni hygienickd | Unmyvadla
wyhaveni W splachovni ber smvitek, popt pisadry v malém roesahi
5.5 Vmtini hygienicka MewvaZupe se
vybaveni
ARBCDEFGH, | Vyahy Remie panhni o nikiasdni viahy 5 odpovidajicim poitem stanic
24 LILEL
MMOPESFE Vytahy Mewvaiugi se
ABCDEFGH, |Ostain Westavend skiind, bidné digestate, domael felefon, reeved
LIk (individusalni) vefeineho telefoon, odvemani proter malima jedmnatlivimi
= piiklasty vendi litary, pokdmi hydranty, rozvady antén ped omitkea a v
a5 ltach, akenice, mitke
LM MNOLPRSE | Ostani Rawevody domécilio a velejnsho telelonu, odvtrini prostor
{individusalng) Jednotlivimi maly o ventilacony, podimi bvdranty, okenice, mifbe
- piiklady
W 1 Instalacni Instaladni Sachty. koupeina, WO
e prefabnkovana jadea

Zdroj: Vyhlaska €. 441/2013 Sh.
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hovy — K5

iy TrareTTisp. shuping mésl a obci Kuoelicient ke
| Praha, Broo, Uksirava 1,20 ax 1,25
2 Ostaini statugarni mista a katastralng geemd lSeefiskich mist tvpu A uvedena
(AL RN
W tabulee & 2
1 Wlsia, kierd byla k 31 prosine 2002 sudly okresnich (fadd a katasieaing (eemi 108
lazenskych mist typu B vvedens v tghulee & 2 ¥
3 Clsanini mesin (e
k] Ogatni obee s 1001 obyvatel a vies 00,5
Clstainl obor do 1000 abyvatel vietng (1,80

Prov linsowé infenyrske stavhy | popdipadi jeji prevahajici éast) nachazejici se v mnsinvéndm izemi aboe se pouckije u podocek
&1 a2 mmamddng bodnoda koeficsentu polohy ks si8end o 10% a wpolakek 3, 4 a 5 se hodnoa koeficienu svdi o 15%.

Seznam Lizenskych mist a jejich katastrilnich dzemi s uvedenim jejich

typu
Tabulka &. 2
= : : = :
£ wamee |E ol Niaw ] £ | e (T Niee Kid
] lizeaského -E-E katnstralniho | kutasinimihe ] Lizeaského E 2 kndmstrilnibe | lostnstralniho
§ misia EE fizemi fizeink E nvigta EE azemi fieenn
£ = =
= = e sk Laaama -
I | Blnnk B | Becnnd 601543 (1] Kundeice B Fimidnaics 11277
b Bl Laases 3 Evud: '
1 Bl B | Béloves Top3on 14 TERF B | Lamé kKynivari HIET2
Fanay gl
y = Ldene
3 Biilina I | Bilina 0 20 el B | Lamé Libverds GTGE]
Labvercla
4 Bludoy B | Bhudov GO5RIGE 21 | Laoné Touseoh B Lamd: Towsei THTRSD
3 | Darkes A | Derkow s} 21 | Lipova-lamed B | Dodnd Lapova kel
. - - = Ligliadmmsi, ERRSTH,
el
& | Dubi u Teplic B | Duhiu Teplic 633330 23 | Lohadovice A Poskmvice TIRRES
Frimiiens Framiidory 3 Mamanski Marianaké A 5RE,
" | Lamd A | Lime e M | Lime A | Lame, Ubonice 1607
4 | Jachvmao A | Jachymon L R 25 | hiooe-lami B | Wonelimi T{HI25R
p ; Chatrcuskn Deatrodskd Movn o
% | Janske Lami B | Janské Lami 657239 24 Hend Vieg B Ves 716201
0 | Jesoik A | Jesenik 653713 27 | Podhrady & | Podibesd TIR40S
Karova Karlova 5 - . Slalinscy ma 2
i Siidinke b Squdinda el el R o Hang FAIRLE
= e . E Teplice mad Teplice nad
11 | Karlowy Vary A | Barlowy Vare 6531431 20 Boatvou B Betvon THGIRI
I3 K liisdoness (i Eliikinigs BEATER i Feples A Teplics ThIAHIZ
K Crvy E vy i = s
| imE B Lizmd e ] 31 | Trchan A | Techon THI250
14 E‘:‘k“ u A m‘*" &T0RIE 32 | Velichovky B | Velichovk TITUA
1s h:imdfrﬂ B | Lbeok Bdolral T30 33 | Welké Loz | B | Velki Losing TTMIEG
[ B B | foa BOGITI M | VeiruPiskn | B | Veiku Pisk T3
W pinpadt edehylidho uvedeni ndevu katasiralniho weemi je rozhodupicl kid katastrlnibe dzemi.

Zdroj: Vyhlaska

C. 441/2013 Sh.
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Click Here to. bytu v CR v letech 2010 - 2012 v zavislosti na
Unlimited P
i : 3 2 Podet  Hopri Odhedni  Primauel.  Primémé  vadadnd] Priméms kupri cera
Mazeu kraje Walikost obci G n 5 % = :

plevodl  cera cerm bytuwm®  opotte Y keef MCL fpod retypoud] rok 20 rok 2041 rok 2012
Hizuri mésto Praha  Praha 1 4094 B5273 B4B4 2 240 a4 65 272 s5260f TD408 B30 62076
Praha?. 6,7 1771 S0583 46070 66 187 a2 43 343 s14g4] AD330 S0OET 50 356
Praha 3-5,6-28 5357 343 3707 60 104 28 3424 sadre] 4reEE M I 39372
Celkern Hizuri misto Prabe 76ez A5041 41193 62 156 ER 35 769 A5045] 45733 adrdas A4 5es
stiedodesky do 1999 obyy, g4 1TEES 16761 68 126 52 18 036 1ez04] 12182 17964 16540
2 000 - 9999 aby: 1871 22107 20732 62 13 a5 21315 25276) 22034 ZraEDd 22067
10000 - 42 299 obyy, 4803 21728 10317 il 12,0 a0 433 zaeol| zesd 18 Z0E32
S0000 obyv. 3 viee 1155 22TI0 21 30R 55 133 24 270 zpeda] @m0 m1o 300
Celkam Shedotezhy 5713 21528 20176 & LR EE B FSO7E| 72523 o 545 Z0 66
Lihadasic do 1 999 obyr. 516 10317 9265 68 14,4 a0 9726 1z446] D274 027 10467
2 000 - 9 999 obyr 1238 43482 12100 64 15 44 12 817 14g20] 13091 1383 12837
10000 - 40 999 obyor. 1796 B 250 14500 64 106 A 15 807 1eH6] 16716 16AETE 15307
50000 oby. 3 vice 1411 22087 20300 63 7 29 21 305 za74] z20s9 2ried 22085
Celkern Jinoses ky d962 16530 15114 54 0.4 [H 5 742 19290] 16743 16763 16050
REER dio 1999 obyar. 40 11348 10263 69 153 & 10 627 1470a] wess  11ere 111z
2000 - 9993 obyy, Wi 1457E 13447 fid 122 a 14 536 1gag7] 1400r 14001 13750
10000 - 42 299 obyy, FTEOA525% 13807 i} R 29 14 065 igezz] 15436 15711 14506
50000 obyv. 3 vies 3330 z27EE 30688 il 1.1 a3 37 463 ickicr] IR L S Y ¥
Celkam Flzereh 4355 18576 16 861 &2 [ER] o 7 847 Z1165] 19268 1% 552 17 B2
karloarsk do 1 999 obyr. 35 TEM £ 951 64 18,1 54 7110 1wi0s|  7sx  7ext FE0S
2 000 - 9999 obyr 835 873 GEOD 50 18.4 # S614 1w1ze) 9354 w446 g 66
10000 - 43 999 obyor. 230 11834 11527 62 174 40 11767 1z436] 12412 11PH 11532
500000 obiy. 3 vice 1129 21098 19801 65 171 a5 19 120 za42] 22000 21338 20076
Celkern Farlovarsky 4599 13291 12 7a8 62 176 53 12 018 17gE6| 13415 1m1d7 13 581
Ostecko do 1 999 obyy, i & 435 6d 19,1 54 G608 sot1]  esE0 GEzE 6000
2 000 - 9 992 obyy, 058 8111 o 006 i 19,4 & 053 gozof 1oEsr ee1 Fra
10000 - 42 299 oby, 34 BO0F B433 i 143 2 713 1zzzo) 683 d4ds 0T
50000 obiy. 3 vice 3803 3804 9157 60 15,4 4d 9360 12268 10450 noss  @sen
Celkem Ustecky B 713 BE73 & TED &0 155 57 % 5d5 475 szl @ez 913
Liberedicy do 1 999 obyr. M4 12528 12408 68 232 a2 11 534 14300 13810 12916 10707
2 000 - 9 999 obyr 609 10901 10850 59 12 53 10 203 15389 11411 107Pe1 10590
10000 - 43 999 obyr. 1008 43445 12 157 62 14,4 a2 13 352 14204] 14573 13123 12 464
50000 ok 3 vice 540 19186 17698 62 12.4 25 19314 1ges0) aas4 1morr 1F o2
Celkern Literecky Z 32 14023 13108 62 164 [ 13 702 15765] 15433 stz 3 ean
ks lovéhr adecior do 1 990 obyy, i7E AZ0EE 13040 i 198 58 12 513 tzeo0] 13734 1Eess 11000
2000 - 9999 obyy, 880 13963 12775 il 153 a 1¢ 280 taiea) 14073 14401 13136
10000 - 42 299 obyy., 1448 15754 14646 60 159 A 16 306 1g500] 15407 16100 14748
50000 obiy. 3 vice 1801 5067 2547 61 10,7 24 24 052 z6106] 25807 25036 2437
Celkem Fralovehradechky 4407 18053 17 38 £ [EE] E 15 536 5164|9775 1aiid 18 2%
Pardubicky do 1 999 obyr. 33 12054 10459 65 1489 44 12 605 1o4s| 1z472  1zaTe 11287
2 000 - 9999 oby PI6 14833 14205 62 148 a3 15 004 14050 14758 15040 14830
10000 - 43 999 ok, 845 16632 15213 61 136 a0 17213 147za] 17326 e 15880
50000 ok 3 vice 1750 22EE 20267 61 124 25 22 335 zeeaz| zrver  mrens 21408
Celkem Fardubichy 3662 18 6s8 1708 H (R E5 B T7i76| 16948 1866 s are
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