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ABSTRAKT 

Cílem této bakalářské práce je zmapování rozdílů v nabídkových cenách bytů 

v regionu Strakonicko.  

Při zpracovávání daného tématu jsem si nejprve zhotovil literární rešerši, která 

se zabývá především vysvětlením základních pojmů týkajících se trhu s nemovitými 

věcmi a dále uvedením metod, kterými se oceňují bytové jednotky.  

Dále jsem si stanovil metodiku, podle které jsem postupoval při vytváření vlastní 

práce.  

V praktické části jsem vytvořil analýzu trhu zkoumané oblasti a popsal jsem její 

hlavní charakteristiky, které mohou mít vliv na ceny bytů. Zkoumané území jsem 

rozdělil do třech částí podle největších měst v regionu. V každé z nich jsem sledoval 

cenu bytu podle toho, jaké má daná lokalita vlastnosti. Potvrdilo se, že vliv lokality 

je skutečně faktorem, který má na cenu nemovité věci největší vliv. 

 

Klíčová slova: Lokalita, bytová jednotka, oceňování, analýza trhu, cena 
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ABSTRACT 

 

This bachelor thesis is devoted to the charting of differences in offering prices of 

flats in the Strakonicko region.  

While processing a given topic I, 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 I stated the methodology according which I proceeded while creating my 

own thesis. 

In the practical part I created the market analysis in the given area and I 

described its main characteristics, which can influence the prices of flats. I 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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1. ÚVOD 

Při výběru tématu bakalářské práce jsem byl rozhodnut, že bych svou práci rád 

zaměřil na obor týkající se trhu s nemovitými věcmi. Jelikož výběr tématu probíhal 

již ve druhém ročníku, nebyl jsem si plně jist, zda je taková volba vhodná, neboť 

předmět týkající se této záležitosti se vyučuje až v šestém semestru.  

Nejprve jsem začal pracovat na literární rešerši. Při jejím zpracování jsem 

nepotřeboval mnoho znalostí o oceňování bytů, neboť jsem se věnoval především 

vysvětlení základních pojmů důležitých k mému tématu a metodám oceňování bytů, 

které jsem vyhledal v oceňovací vyhlášce. Vlastní práci jsem vytvářel z větší části 

v době, kdy jsem byl s danou problematikou seznámen z předmětu realitní činnost a 

trh nemovitostí. 

Cílem práce je porovnání nabídkových cen bytů v regionu Strakonicko, kde 

hlavním faktorem ovlivňujícím cenu bytu má být lokalita. Vlastní práci jsem vytvořil 

podle kroků, které jsem si předem stanovil v kapitole metodika a cíle.  

Je nutno poznamenat, že v posledních letech se ceny bytů v České republice 

pohybují na velice nízké hranici, jsou podhodnocené a stále klesají. Tento trend by se 

neměl minimálně v probíhajícím roce měnit. 
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2. LITERÁRNÍ REŠERŠE 

1.1 Základní pojmy 

1.1.1 Nemovité a movité věci 

Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 

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

Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li 

takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc 

nemovitá. 

Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité 

(zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník NOZ). 

1.1.2 Byt   

Byt je místnost nebo soubor místností určených k bydlení včetně součástí a 

příslušenství bytu. Pro účely ocenění zahrnuje byt i podíl na společných částech 

domu určených pro společné užívání, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, 

jakož i podíl na příslušenství domu a stavbách vedlejších včetně jejich příslušenství 

(Vyhláška č. 178/1994 Sb., o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů). 

1.1.3 Příslušenství bytu   

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

s bytem užívány (vyhláška č. 3/2008 Sb., o oceňování majetku). 

Příslušenství bytu tvoří vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly 

užívány s bytem, jako jsou např. předsíně, komory, záchody, neobytné kuchyně a 

haly, koupelny, sklepy, půdy (jejich vymezené části). Toto příslušenství není 

samostatným předmětem právního vztahu; jejich užívání je akcesorickou součástí 

příslušného právního vztahu, např. nájmu bytů nebo nájmu nebytových prostor. 

Příslušenství může být buď samostatné (pro jednotlivý byt), nebo společné více 

bytům. Příslušenství bytu nezahrnuje tzv. společné prostory domu (Sagit, 2014). 
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1.1.4 Společné části domu   

Části domu určené pro společné užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé 

a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, 

sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé 

a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, 

společné antény, a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části 

domu považují příslušenství domu (například drobné stavby) a společná zařízení 

domu (například vybavení společné prádelny) (Portál společenství vlastníků 

jednotek, 2010).  

1.1.5 Obytná místnost  

Obytná místnost je část bytu (zejména obývací pokoj, ložnice, jídelna), která je 

určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8m2, pokud tvoří byt 

jedna obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16m2 (vyhláška č. 

268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby). 

1.1.6 Pobytová místnost  

Pobytová místnost je místnost nebo prostor, která svou polohou, velikostí a 

stavebním uspořádáním splňuje požadavky k tomu, aby se v ní zdržovaly osoby 

(vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby). 

1.1.7 Nebytový prostor  

Nebytový prostor je místnost nebo soubor místností včetně příslušenství 

určených k jiným účelům než k bydlení. Nebytovými prostory nejsou příslušenství 

bytu ani společné části domu.  

Nebytový prostor, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností včetně 

příslušenství určených k jiným účelům než k bydlení, se oceňuje včetně podílu na 

společných částech domu, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, jakož i 

včetně podílu na příslušenství domu a stavbách vedlejších včetně jejich příslušenství 

určené pro společné užívání, nebytovým prostorem nejsou příslušenství bytu ani 

společné části domu. 
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Za nebytové prostory se pro účely tohoto zákona považují 

a) místnosti nebo soubory místností, které podle rozhodnutí stavebního úřadu 

jsou určeny1) k jinému účelu než k bydlení, a jimiž jsou zejména prostory určené k 

provozování výroby, obchodu, služeb, výzkumu, administrativní činnosti, umělecké, 

výchovné a vzdělávací činnosti, dále archivy, garáže, skladové prostory a části 

veřejně přístupných prostorů budov; nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu, 

prádelny, sušárny, kočárkárny a půdy, 

b) byty, u kterých byl udělen souhlas k jejich užívání k nebytovým účelům 

(Zákon č. 116/1990Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor). 

1.1.8 Podlaží       

Podlažím se rozumí část budovy, vymezená dvěma následujícími úrovněmi 

horního povrchu nosné části stropních konstrukcí; při podlaží založeném na rostlé 

půdě nebo násypu je spodní vymezující rovinou horní úroveň podkladu pod 

podlahou. Podlaží, kterými je budova rozdělena po výšce, se dělí na podlaží 

nadzemní a podzemní. Nadzemní podlaží se pole normy nazývají 1. podlaží, 2. 

podlaží atd.; ve znalecké praxi se pro jednoznačné odlišení používá názvů 1. 

nadzemní podlaží (1.NP), 2. nadzemní podlaží (2.NP) atd. Obdobně podzemní 

podlaží se podle normy nazývají 1. podzemní, 2. podzemní atd. Je-li podzemní 

podlaží jen jedno, nazývá se podle normy podzemní. Ve znalecké praxi se opět pro 

jednoznačnost používá názvů 1. podzemní podlaží (1.PP), 2. podzemní podlaží 

(2.PP) atd. 

Podlažím je rovněž podkroví, což je střešní prostor nebo jeho část, stavebně 

určená k účelovému využití (byt, prádelna, ateliér apod.). V podkroví nemusí být 

žádné bytové prostory; důležité je, zda je stavebně upraveno. Ve sporných případech 

bude důležitá stavební dokumentace (Bradáč 2009). 

Za podzemní podlaží se považuje každé podlaží, které má úroveň horního líce 

podlahy v průměru níže než 0,80 m pod úrovní okolního terénu ve styku s lícem 

budovy. Pro výpočet průměru se užívají místa ve čtyřech reprezentativních rozích 

posuzovaného podlaží (vyhláška č. 3/2008 Sb., o oceňování majetku). 
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1.1.9 Podlahová plocha  

Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 

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

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

lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U 

poloodkrytých, případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí 

stěn podlahová plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu 

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny řezu (vyhláška č. 3/2008 Sb., o 

oceňování majetku). 

1.1.10 Balkon  

Balkonem rozumíme výhradně konstrukci, vytvořenou krakorcovitým 

(konzolovitým) vyložením desky pod podlahou mimo obvod opěrných konstrukcí 

v nižším podlaží, se zábradlím a podlahou. Je-li např. nad spodním podlažím terasa, 

která pokračuje vyložením mimo obvod spodního podlaží, pokládáme za balkon 

pouze část mimo obvod spodního podlaží. Je-li konstrukce podepřena sloupkem nebo 

pilířkem, nejedná se o balkon, ale o terasu (Bradáč, 2009). 

1.1.11 Konstrukční prvek 

Konstrukčním prvkem (konstrukcí, vybavením) se při oceňování nemovitostí 

rozumí konstrukce, jež na stavbě plní určitou funkci (základy, svislé nosné 

konstrukce, příčky, omítky, podlahy, WC, koupelna ap.) (Bradáč 2009). 

1.1.12 Ústřední vytápění 

Je vytápění zdrojem tepla, který je umístěn mimo byt, nebo který je umístěn v 

místnosti k tomu určené, včetně sklepa v rodinném domě s jedním bytem, nebo jiné 

elektrické nebo plynové vytápění. Pokud jde o zdroj tepla na bázi plynu nebo 

elektrické energie a je umístěn v bytě, je nezbytné pro naplnění definice ústředního 

vytápění, aby byly těmito zdroji (WAW, GAMAT, akumulační kamna apod.) 

vybaveny všechny obytné místnosti bytu (Institut regionálních informací, 2011).  
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1.1.13 Katastr nemovitostí 

Katastr nemovitostí (dále jen „katastr“) je veřejný seznam, který obsahuje 

soubor údajů o nemovitých věcech (dále jen „nemovitost“) vymezených tímto 

zákonem zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis 

práv k těmto nemovitostem.  

Katastr je zdrojem informací, které slouží: 

• k ochraně práv k nemovitostem, pro účely daní, poplatků a jiných obdobných 

peněžitých plnění, k ochraně životního prostředí, k ochraně nerostného 

bohatství, k ochraně zájmů státní památkové péče, pro rozvoj území, k 

oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické, 

• pro tvorbu dalších informačních systémů sloužících k účelům uvedeným v 

písmenu a). 

V katastru se evidují 

• pozemky v podobě parcel, 

• budovy, kterým se přiděluje číslo popisné nebo evidenční, pokud nejsou 

součástí pozemku nebo práva stavby, 

•  budovy, kterým se číslo popisné ani evidenční nepřiděluje, pokud nejsou 

součástí pozemku ani práva stavby, jsou hlavní stavbou na pozemku a nejde o 

drobné stavby, 

• jednotky vymezené podle občanského zákoníku, 

• jednotky vymezené podle zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé 

spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a 

nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), 

ve znění pozdějších předpisů, 

• právo stavby, 

• nemovitosti, o nichž to stanoví jiný právní předpis. 

 

Katastr obsahuje: 

• geometrické určení a polohové určení nemovitostí a katastrálních území, 

• druhy pozemků, čísla a výměry parcel, údaje o budovách, kterým se 

přiděluje číslo popisné nebo evidenční včetně čísel těchto budov, údaje o 
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budovách, kterým se číslo popisné ani evidenční nepřiděluje, pokud jsou 

hlavní stavbou na pozemku, nejedná-li se o drobné stavby, vybrané údaje o 

způsobu ochrany a využití nemovitostí a čísla jednotek, 

• cenové údaje, údaje pro daňové účely a údaje umožňující propojení s jinými 

informačními systémy, které mají vztah k obsahu katastru, 

• u evidovaných budov údaj o tom, zda se jedná o dočasnou stavbu, 

• údaje o právech včetně údajů o vlastnících a údaje o oprávněných z jiného 

práva, které se zapisuje do katastru (dále jen „jiný oprávněný“), 

• upozornění týkající se nemovitosti, pokud jiný právní předpis stanoví 

povinnost vyznačit je v katastru nebo jsou potřebná pro správu katastru, 

• úplná znění prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku na vlastnické 

právo k jednotkám (dále jen „prohlášení vlastníka domu“), 

• dohody spoluvlastníků o správě nemovitosti, 

• údaje o bodech podrobných polohových bodových polí, 

• místní a pomístní názvosloví. 

(zákon č. 256/2013 Sb. o katastru nemovitostí). 

1.1.14 Vlastnictví bytu  

Jako každá nemovitost, i byt je předmětem vlastnického práva a lze s ním 

nakládat jako s kteroukoliv jinou věcí (Heřman, 2005).  

Vlastník může svůj byt užívat pro svou potřebu, nebo s ním nakládat, např. jej 

pronajmout. Je-li vlastníkem právnická osoba, např. družstvo, obvykle jej pronajímá 

jako členská práva a povinnosti. Byty ve vlastnictví osob se zapisují do katastru 

nemovitostí (Bradáč, 2009). 

1.1.15 Nabytí vlastnictví 

Převádí-li se věc movitá nebo věc nemovitá, která není předmětem evidování 

v KN, nabývá se vlastnictví okamžikem účinnosti smlouvy. Převádí-li se věc 

nemovitá, která je předmětem evidování v KN, nabývá se vlastnictví vkladem do KN 

(Papírníková, 2013). 
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1.1.16 Dělení bytů podle vlastnictví: 

Byty se podle druhu vlastníka dělí do následujících kategorií: 

a) byty přímo vlastněné (byty v osobním vlastnictví) 

b) byty družstevní 

c) byty nájemní (obecní, podnikové) 

1.1.17 Byty přímo vlastněné (byty v osobním vlastnictví) 

Bytem v „osobním vlastnictví“ se označují byty, které patří přímo konkrétní 

fyzické osobě, jež je obvykle jejich obyvatelem. V tomto druhu vlastnictví tvoří 

vlastníci bytu dohromady společenství vlastníků jednotek. Bytová jednotka je v 

tomto případě považována za stavebně samostatnou nemovitost (Bradáč, 2009). 

Základní podstatou bytu v osobním vlastnictví je skutečnost, že takový byt je 

majetkem svého vlastníka, který s ním také může samostatně nakládat. Vlastník 

může svůj byt prodat, darovat, či s ním jinak obdobně disponovat. Z povahy bytu v 

osobním vlastnictví vyplývá i možnost tento byt například užít jako zástavu, což je 

významnou výhodou z hlediska financování jeho koupě formou hypotečního či 

obdobného úvěru (Philippi, 2007). 

1.1.18 Práva a povinnosti vlastníka jednotky 

Vlastník jednotky má právo svobodně spravovat, výlučně užívat a uvnitř 

stavebně upravovat svůj byt jakož i užívat společné části, nesmí však ztížit jinému 

vlastníkovi jednotky výkon stejných práv ani ohrozit, změnit nebo poškodit společné 

části (zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník NOZ). 

Vlastník jednotky udržuje svůj byt, jak to vyžaduje nezávadný stav a dobrý 

vzhled domu; to platí i o společných částech, které má vlastník jednotky vyhrazeny 

ve výlučném užívání (zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník NOZ). 

Vznikem vlastnického práva k jednotce vzniká vlastníku jednotky povinnost 

řídit se pravidly pro správu domu a pro užívání společných částí, pokud byl s těmito 

pravidly seznámen nebo pokud je měl a mohl znát, jakož i zajistit jejich dodržování 

osobami, jimž umožnil přístup do domu nebo bytu (zákon č. 89/2012 Sb., občanský 

zákoník NOZ). 
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1.1.19 Družstevní byt 

Oproti bytu v osobním vlastnictví má vlastníka bytové družstvo. Člen družstva 

vlastní členská práva a povinnosti v bytovém družstvu a právo nájmu družstevního 

bytu. Práva a povinnosti lze převádět nebo nabývat jako úplatný převod členských 

práv a povinností (Institut regionálních informací, 2011). 

Být vlastníkem družstevního bytu znamená, že tento byt nevlastníme, ale že nám 

náleží družstevní podíl. Družstvo bývá vlastníkem celého domu a členové družstva 

jsou pouze nájemci bytu (Bradáč, 2009). 

1.1.20 Nájemní byt 

Nájemním bytem může být buď byt státní, obecní (v případě, že vlastníkem je 

stát či obec), ale může jím být i soukromého vlastníka (tedy ve vlastnictví fyzické či 

právnické osoby). Obyvatel bytu obývá byt na základě nájemní smlouvy, kterou 

uzavřel s vlastníkem bytu nebo domu (Reality Liberec, 2013) 

1.1.21 Byt obecní 

Obecním bytem je většinou rozuměn jakýkoliv byt, který je ve vlastnictví obce, 

tedy většinou města nebo městské části. Obec je tedy běžným vlastníkem, který také 

rozhoduje o nakládání s daným bytem. Pokud je takový byt pronajat, je obec 

v postavení běžného pronajímatele. Stejně tak nájemce je poté v postavení běžného 

nájemce jako u každého jiného bytu (Philippi, 2007). 

1.1.22 Cena  

Pojem cena je používán pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 

částku za zboží nebo službu. Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci 

přisuzují jiné osoby. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým 

faktem (Bradáč 2009).  

Cenové faktory představující specifické indikátory úrovně poptávky a nabídky 

na regionálních trzích územně vázaných výrobních faktorů – trh práce a trh 

nemovitostí (Viturka, 2010).    
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1.1.22.1 Cena zjištěná 

Administrativní cena je cena zjištěná podle cenového předpisu, v současné době 

podle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v platném znění a prováděcí 

vyhláškou k tomuto zákonu č. 441/2013 Sb. Je užívána především po zjištění základu 

daně z převodu nemovitostí, zjištění výše odměny notáře v dědickém řízení a 

podobně (Hálek, 2009). 

1.1.22.2 Cena pořizovací (historická) 

Cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, 

zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. 

Vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci (Bradáč, 2009). 

1.1.22.3 Cena reprodukční („reprodukční pořizovací cena“) 

Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou 

novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.  

Zjišťuje se u staveb buď pracně podrobným položkovým rozpočtem, nebo za 

pomoci agregovaných položek, nejčastěji však za pomoci technicko-hospodářských 

ukazatelů (THU) – jednotkových cen za 1m3 obestavěného prostoru, 1m2 zastavěné 

plochy apod. (Bradáč 2009). 

1.1.22.4 Cena obvyklá 

Cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. Obvykle 

se tato cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných 

věcí, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od 

statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných nemovitostí, je třeba 

použít náhradní metodiku (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku). 

1.1.22.5 Cena jednotková (základní) 

Cena za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t) (Bradáč, 2009). 
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1.1.23 Hodnota 

Není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 

ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze 

koupit, na jedné straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o 

odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka 

zboží nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot 

podle toho, jak jsou definovány (např. věcná hodnota, výnosová hodnota, střední 

hodnota, tržní hodnota apod.), přitom každá z nich může být vyjádřena jiným číslem. 

Při oceňování je proto vždy zcela přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována 

(Bradáč 2009). 

1.1.23.1 Tržní hodnota 

Většinou je definována jako hodnota, které je s největší pravděpodobností 

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

mezi dobrovolně a legálně jednacím kupujícím a prodávajícím bez zřetele na 

individuální či jiné zájmy. Přitom se předpokládá, že oběma stranám jsou známa 

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

a bez donucení (Zazvonil, 1996). 

Tržní hodnota (Market Value) jak ji definuje USPAP (Uniform Standards 

of Professional Appraisal Practice) je předpokládanou cenou, kterou by měl majetek 

na konkurenceschopném volném trhu vynést za splnění všech podmínek nezbytných 

pro takový prodej a za předpokladu, že kupující i prodávající jednají opatrně, jsou 

dobře informovaní a cena není ovlivněna neobvyklými motivy. Implicitně je v této 

definici je zahrnut předpoklad, že je prodej uskutečněn ke konkrétnímu datu 

a vlastnické právo je z prodávajícího na kupujícího převedeno za podmínek, kdy: 

• kupující a prodávající mají pro své jednání obvyklé motivy; 

• obě strany jsou dobře informovány a jednají v souladu se svými nejlepšími 

zájmy; 

• pro expozici na volném trhu je k dispozici přiměřená doba; 

• platba je provedena v hotovosti nebo finanční kompenzací, která je s platbou   

v hotovosti srovnatelná; 
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• cena představuje obvyklý důvod prodeje, který není ovlivněn žádným 

zvláštním / novým způsobem financování ani prodejními výhodami 

poskytnutými kteroukoli stranou, jež účastní se prodeje (Amarican Appraisal, 

2010).  

1.1.23.2 Věcná hodnota („substanční hodnota“) 

Dle právního názvosloví „časová cena“ věci. Je to reprodukční cena věci, 

snížená o přiměřené opotřebení odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří 

a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu 

vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci (Bradáč 2009). 

V zákonu o oceňování obdobou této ceny je tzv. „cena zjištěná nákladovým 

způsobem“.  

1.1.23.3 Výnosová hodnota („kapitálová míra zisku“, „kapitálový zisk“) 

Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. 

Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby 

úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. Označuje se Cv. 

(Bradáč 2009). 

Zjistí se u nemovitostí z dosaženého, (resp. při dobrém hospodaření v daném 

místě a čase dosažitelného) ročního nájemného, sníženého o roční náklady na 

provoz. Do těchto nákladů by se měly započítat odpisy, průměrná roční údržba, 

správa nemovitosti, daň z nemovitostí, pojištění apod. Z čistého zisku, pokud bude 

konstantní a trvalý i v následujících letech, se pak výnosová hodnota Cv vypočte 

podle vzorce: Cv=(zisk z nájmu nemovitosti za rok / úroková míra v %)*100% 

(Bradáč 2009). 

1.2 Oceňování jednotek 

Metody oceňování bytů v České republice: 

• porovnávací metody  

• nákladové metody  

• výnosové metody (v ČR jsou tímto termínem označovány téměř všechny 

metody založené na výnosovém principu, z tohoto úhlu pohledu by do této 
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skupiny patřily i ziskové metody, ty však v České republice znalci běžně 

nepoužívají)  

• metody diskontování peněžních toků DCF – tyto metody jsou ke stanovení 

tržní hodnoty nemovitosti v České republice používány zejména zahraničními 

společnostmi zabývajícími se poradenskou činností pro investory v oblasti 

realit (Brumovský, 2011).  

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

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

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

společné užívání. 

  Jednotka, kterou je nebytový prostor nebo která zahrnuje nebytový prostor, se 

oceňuje včetně podílu na společných částech nemovité věci a to i v případě, jsou-li 

umístěny mimo dům, a včetně podílu na nemovitých věcech, které tvoří příslušenství 

domu určené pro společné užívání; nebytovým prostorem nejsou příslušenství bytu 

ani společné části domu. 

        Cena jednotky se zjistí nákladovým nebo porovnávacím způsobem. Velikost 

podílu na společných částech nemovité věci příslušejících k jednotce se zjistí z 

veřejného seznamu. Způsob jejich ocenění stanoví vyhláška v návaznosti na druh a 

účel užití stavby, ve které se jednotka nachází. 

  Cena příslušenství nemovité věci, které není stavebně její součástí, jako jsou 

zejména venkovní úpravy, studny a vedlejší stavby sloužící výhradně společnému 

užívání, se pro účely ocenění jednotky, bytu nebo nebytového prostoru započte do 

jeho ceny ve výši spoluvlastnického podílu. 

  Podlahová plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytový prostor, nebo která 

zahrnuje byt nebo nebytový prostor, je součtem všech plošných výměr podlah 

jednotlivých místností nebo místností v prostorově oddělené části domu a prostor 

užívaných výhradně s nimi. Způsob určení plošných výměr stanoví vyhláška. 

Pozemek, který je společnou částí jednotky, se ocení samostatně a jeho cena se 

přičte k ceně jednotky (zákon č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějšího předpisu č. 

303/2013 Sb.). 
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1.2.1 Metody oceňování bytů 

Oceňování nemovitostí se provádí na základě zákona č. 151/1997 Sb., o 

oceňování majetku a vyhlášky č. 3/2008 Sb., tato vyhláška má několik pozdějších 

znění a to: č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a č. 387/2011 Sb., 

450/2012 Sb., 441/2013. 

1.2.2 Metody zjištění obvyklé ceny 

1.2.2.1 Porovnávací způsob 

Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 

obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 

odvozením z ceny jiné funkčně související věci (zákon č. 151/1997 Sb.). 

Porovnání se provádí výběrem vhodných parametrů a jejich vyhodnocením. 

Například u nemovitostí je možno z databáze prodaných podobných nemovitostí 

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

ocenění daného objektu (Bradáč, 2009). 

Základním principem pro stanovení ceny nemovitosti pomocí porovnávací 

metody je stanovení ceny na základě porovnání námi hodnocené nemovitosti s 

obdobnými nemovitostmi prodávanými k datu ocenění. Lze říci, že čím je větší počet 

a čím jsou parametrově srovnávané nemovitosti shodnější, tím je výsledná stanovená 

cena přesnější.  

Mezi dvě základní metody používané v realitní praxi patří metoda přímého 

porovnání a metoda nepřímého porovnání (například metoda porovnání pomocí 

standardní jednotkové tržní ceny).  

Jednodušší metodou je metoda přímého porovnání. U této metody každou 

nemovitost z databáze porovnáváme s nemovitostí oceňovanou. Známá cena prodané 

(nebo nabízené) nemovitosti se upravuje koeficienty odlišnosti (koeficienty změny 

ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti, stavebně technický stav, 

vybavenost stavby, atd.) (Klika, 2011). 
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1.2.3 Metody zjištění administrativní (zjištěné) ceny 

1.2.3.1 Oceňování jednotek porovnávacím způsobem 

 Cena jednotky, kterou je byt, nebo která zahrnuje byt nebo soubor bytů, v 

budově typu J a K z přílohy č. 8 k této vyhlášce, a spoluvlastnického podílu na 

společných částech nemovité věci, se určí podle vzorce  

pCPCBCJ
n

i
iP += ∑

=1  , 

kde 

CJP.……cena jednotky porovnávacím způsobem v Kč, 

CBi…….cena i-tého bytu v Kč, 

pCP……cena příslušného podílu jednotky na pozemku v Kč, 

i………..pořadové číslo bytu v jednotce, 

n……….počet bytů v jednotce. 

Cena bytu porovnávacím způsobem se určuje podle vzorce 

PTP IIZCUPPCB ×××=   , 

kde 

CBP …  cena bytu určená porovnávacím způsobem v Kč, 

PP…….podlahová plocha v m2, 

ZCU… základní cena upravená za m2 v Kč, 

IT……. index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 

IP……. index polohy pozemku na kterém se nachází stavba s jednotkou podle § 4 

odst. 1. 

Základní cena upravená se určí podle vzorce 

VIZCZCU ×=  , 

kde 

ZCU…základní cena upravená v Kč za m2 podlahové plochy bytu, 

ZC …. základní cena v Kč za m2 podle přílohy č. 27 tabulky č. 1 k této vyhlášce, 

IV ……index konstrukce a vybavení se určí podle vzorce 

10

9

1
1 VVI

i
iV ×







+= ∑

=   , 
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kde 

Vi ….. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z 

tabulky č. 2 přílohy č. 27 k této vyhlášce.  

Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich 

hodnoty jsou uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh. 

Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik 

do kvalitativního pásma znaku. 

Index cenového porovnání se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. 

Cena bytu určená porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 

příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní 

úpravy, studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání.  

Spoluvlastnický podíl na pozemku či na pozemcích a popřípadě na trvalých 

porostech se ocení samostatně podle částí druhé a páté (vyhláška č. 441/2013 Sb.). 

Porovnávacím způsobem se v praxi oceňuje 90% bytů.  

1.2.3.2 Oceňování jednotek nákladovým způsobem 

Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 

pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění (zákon 

č. 303/2013 Sb.). 

 Cena jednotky se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy, určeného 

způsobem uvedeným v příloze č. 1 k této vyhlášce, základní cenou upravenou podle 

odstavců 2 až 6. 

Cena jednotky, kterou je byt, nebo která zahrnuje byt nebo soubor bytů, ve 

stavbách neuvedených v příloze č. 8 k této vyhlášce pod typem J, K, nebo kterou je 

nebytový prostor, nebo která zahrnuje nebytový prostor nebo soubor nebytových 

prostorů a cena jednotky, která  zahrnuje soubor bytů a nebytových prostorů, nebo 

rozestavěná jednotka, se určí nákladovým způsobem podle vzorce 

pCPCBCJ
n

i
iN += ∑

=1   , 

kde 

CJN…..cena jednotky určená nákladovým způsobem v Kč, 
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CBi….…cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v Kč, 

pCP……cena příslušného podílu jednotky na pozemku v Kč, 

i………..pořadové číslo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce, 

n……….počet bytů nebo nebytových prostorů v jednotce. 

Cena bytu nebo nebytového prostoru se určí podle vzorce 

ZCUPPCB ×=  , 

kde 

CB……..cena bytu nebo nebytového prostoru, 

PP……...podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru, 

ZCU …..základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru. 

Základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru se určí podle vzorce 

,541 iKKKKZCZCU ××××=  
kde 

ZCU….základní cena upravená bytu nebo nebytového prostoru v Kč za m2, 

ZC …   základní cena bytu nebo nebytového prostoru v Kč za m2, uvedená  

1. a) u rodinného domu v příloze č. 11 k této vyhlášce, 

2. b) u budovy a haly v příloze č. 8 a 9 k této vyhlášce, 

K1…….koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze 

č.10 k této vyhlášce. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domě se použije 

koeficient K1=1,000  

K4……koeficient vybavení stavby a oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru  

(položky č. 7, 10, 12 až 17, 19 až 26 přílohy č. 11 tabulky č. 6 k této vyhlášce podle 

typu stavby u bytův rodinných domech nebo položky č. 7, 9, 11, 13, 14, 15, 18 až 23, 

25, 26 příloh č. 8 a 9 k této vyhlášce podle typu stavby v ostatních případech se 

posuzují podle vybavení bytu nebo nebytového prostoru, ostatní položky se posuzují 

ve vztahu k vybavení stavby) se vypočte podle vzorce 

( )nK ×+= 54,014  ,  

kde 

1 a 0,54 …. konstanty, 

n …... součet cenových podílů konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách  

č. 1 až 3 v příloze č. 21 k této vyhlášce s nadstandardním vybavením, snížený o  

součet cenových podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
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Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen na        

základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný popis 

jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, respektive nadstandardním 

provedení; pro účely výpočtu K4 dále platí, že 

a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 

vyhlášce uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl 

podle bodu č. 8 písm. c) této přílohy; určený cenový podíl se vynásobí koeficientem 

1,852 a připočte se k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových 

podílů nemění, 

b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek 

nákladů standardního provedení podle příloh č. 8, 9 a 11 k této vyhlášce, odečte se 

její cenový podíl příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce 

chybějící podle bodu c a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a, 

c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 

vyhlášce, vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 

cenových podílů, 

K5…koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce 

Ki…koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 k této vyhlášce, vztažený k 

cenové úrovni roku 1994. 

Cena příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména 

venkovní úpravy, studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání, se 

pro účely ocenění bytu nebo nebytového prostoru vypočte podle příslušných 

ustanovení vyhlášky a k ceně bytu nebo nebytového prostoru se připočte poměrně 

podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu (zákon č. 

303/2013 Sb.).. 

1.2.3.3 IVSC 

IVSC je tvůrcem Mezinárodních oceňovacích standardů IVS [International 

Valuation Standards]. Od svého prvního vydání v roce 1985 provedla organizace již 

8 revizí těchto standardů. 

Výbor pro mezinárodní oceňovací standardy (IVSC) je nevládní organizace 

[Non – Government Organization – NGO] se sídlem v Londýně, která působí od 
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roku 1981. Tato organizace byla založena dvaceti národními asociacemi (IVSC, 

2007). 

1.2.3.4 Koeficient polohový 

Koeficient polohový je také označován K5. V příloze k vyhlášce č. 441/2013 

Sb.(příloha č. 2), jsou uváděny jeho konkrétní hodnoty k městům a obcím a to v šesti 

položkách. Nejvyšší koeficient mají města Praha, Brno a Ostrava a to 1,20 – 1,25. Na 

druhém místě jsou ostatní statutární města a katastrální území lázeňských míst typu 

A, která mají hodnotu 1,10 - 1,15. Třetí místo zastupují města, která byla k 31. 

prosinci 2002 sídly okresních úřadů a katastrální území lázeňských míst typu B. 

Hodnota jejich polohového koeficientu je 1,05. Ostatní města mají koeficient 1,00, 

ostatní obce s 1001 obyvateli a více 0,90 a ostatní obce do 1000 obyvatel včetně mají 

polohový koeficient 0,80. Pro liniové inženýrské stavby nacházející se v zastavěném 

území obce se u prvních dvou položek zvyšuje maximální hodnota koeficientu 

polohy K5 o 10% a u položek 3,4,5 o 15 % (vyhláška č. 441/2013 Sb.).   

1.2.3.5 Tržní koeficient 

Tržní koeficient prodejnosti KP je součinem koeficientu prodejnosti Kp 

zjištěného podle cenového předpisu a indexem dodatečných zvláštních vlivů, pokud 

existují a mají vliv na cenu. Pokud Kp není stanoven nebo neodpovídá průměrné tržní 

ceně, pak se stanoví odborným odhadem.   

KP = Kp × (1+∑ KPi% ˟ 0.01) (vyhláška č. 441/2013 Sb.).   

1.2.3.6 Soupis skupin zvláštních vlivů 

Lokalita je nejdůležitějším faktorem, který ovlivňuje cenu bytu. Na cenu však 

mají  vliv také skupiny zvláštních vlivů, které s lokalitou souvisí. Je to například 

výhodnost polohy v místě oproti průměru lokality, která se skládá následujících bodů: 

1) Kvalita lokality – poloha, 

2) Kvalita okolní občanské vybavenosti a infrastruktury, 

3)  Situace pro obchod, 

4)  Situace pro zdravotnictví, 

5)  Situace pro kulturu, 
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6) Možnosti pro sport, 

7)  Možnosti vzdělávání, 

8)  Kvalita okolní krajiny, 

9)  Klimatické podmínky, místa s mimořádně chladným prostředím a větrné oblasti,  

10)  Suché oblasti, prašná území, kvalita životního prostředí, 

11)  Oslunění, mimořádné zastínění, 

12)  Úrodnost krajiny a pozemku, 

13)  Rekreační možnosti, turistický a cizinecký ruch, 

14)  Pracovní příležitosti, 

15)  Stavební uzávěra a obdobná omezení, 

16)  CHKO, lázně, národní parky a chráněná přírodní místa, 

17)  Ochranná pásma chráněných území, přírodních výtvorů, památek, silnic, drah, 

vojenských újezdů, rybářských ploch, ploch letišť a nerostných surovin, 

18)  Možnosti napojení na inženýrské sítě, 

19) Ochranná pásma inženýrských sítí. 

 

Dalšími zvláštními vlivy působícími na cenu nemovitých věcí jsou bezpečnost, 

soukromí uživatelů a konfliktní obyvatelstvo v okolí. Do této kategorie patří: 

20) Zajištění bezpečnosti a soukromí uživatelů, omezení výhledu do nemovitosti, 

21) Kvalita řešení a dispozice staveb, pozemků a trvalých porostů z hlediska 

bezpečnosti, 

22) Zajištění utajených výrobních provozů,  

23) Kvalita ochrany uživatelů proti útokům osob a terorismu, 

24) Přítomnost konfliktního obyvatelstva v nemovitosti, 

25) Přítomnost konfliktního obyvatelstva v blízkém okolí. 

 

Značnou pozornost musíme přikládat také nebezpečím záplav, sesuvů, poškození 

od dopravy, pachům a čistotě ovzduší. 

26) nebezpečí záplav, sesuvů půdy, skalních sesuvů, otřesů, 

27) nebezpečí pádu stromů, 

28) nebezpečí pádu staveb, 

29) nebezpečí poškození nárazem od dopravních prostředků, 

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


29 

 

30) znečištění ovzduší, imisní zatížení, pachy,  

31) prach a hluk z průmyslových a zemědělských zdrojů, 

32) zdravotně závadná území například s výskytem encefalitidy, zamořená území.  

 

Nebezpečné řešení dispozice staveb a závadné materiály, radon 

33) riziko snížení únosnosti podloží dle účelu užití, 

34) rizika s ohledem na poddolovaná území,  

35) rizika s ohledem na zamokření, na vysokou hladinu spodní vody,  

36) záplavová oblast,  

37) rizika a nejistoty z přítomnosti radonu,  

38) rizika a nejistoty z ekologického znečištění pozemků a staveb. 

 

Dopravní dostupnost s ohledem na etalon průměru v blízkém okolí 

39) dopravní infrastruktura v místě, 

40) dopravní dostupnost z hlediska příjezdů k nemovitosti pro osobní či nákladní 

dopravu,  

41) možnosti parkování,  

42) kvalita hromadné dopravy,  

 

Vliv řadové zástavby, dům uvnitř řady nebo koncový 

43) vliv u komerčních nemovitostí,  

44) vliv u rezidenčních nemovitostí 

Dále mohou cenu ovlivnit vlivy jako: 

45) Cenová perspektiva ve vztahu k chystaným změnám v okolí, synergie, 

46) Stavba na cizím pozemku, přístup po neveřejném cizím pozemku, 

47) Práva těžby, práva čerpat vodu, 

48) Možnosti lodní plavby, 

49) Možnost využití vodní energie, 

50) Rybářství, myslivost, možnost zřízení honitby,  

(Kulil, 2012) 

 

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


30 

 

3. METODIKA A CÍLE 

1.3 Hlavní cíl práce 

Cílem této bakalářské práce je zmapování rozdílů v nabídkových cenách bytů 

v regionu Strakonicko. Jako lokality pro porovnání cen bytů jsem si zvolil tři největší 

města v této oblasti, a to Strakonice, Vodňany a Blatnou. Tato práce je zaměřena na 

to, jaký vliv má lokalita na cenu bytu. Jsem si vědom toho, že cenu ovlivňuje mnoho 

dalších faktorů, které jsou buďto s lokalitou nějak spojené (jsou uvedeny v literární 

rešerši), nebo se může jednat o vlivy, které s polohou bytu vůbec nesouvisejí a přesto 

ovlivňují jeho cenu. Jsou jimi například konstrukce stavby, hodnota 

architektonického ztvárnění, nebo také dobrá pověst nemovitosti z hlediska historie 

užívání. Uvádí se, že byty v cihlových domech mohou být až o 20% dražší než byty 

v panelových domech. Abych mohl tyto ostatní vlivy eliminovat a soustředit mou 

práci pouze na okolnosti týkající se polohy bytu, zvolil jsem si tzv. „standardní byt“. 

Znamená to, že byty, které budu ve zmiňovaných městech posuzovat, mají mít téměř 

stejnou velikost, konstrukci a dispozici. Cenový rozdíl budu hodnotit pouze podle 

toho, v jaké oblasti se nacházejí.  

Dále jsem se rozhodl ceny porovnat s údaji, které pravidelně vydává Český 

statistický úřad a zjistit, zda jsou skutečně alespoň z větší části podobné.   

1.4 Rozdělení zájmového území 

Zkoumané území jsem rozdělil na tři části, a to Strakonicko, Vodňansko a 

Blatensko. Rozhodl jsem se tak proto, jelikož se chci soustředit na města s největším 

počtem obyvatel v daném okrese. Myslím, že by zde mohly být patrné rozdíly 

v nabídkových cenách bytů, neboť v každém z měst je velké množství odlišných 

faktorů, které mohou mít na cenu bytu vliv. 
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1.5 Oceňovaná jednotka 
Pro porovnání jsem si vybral byty v objektech, které jsou tvořeny zděnou 

konstrukcí, mají dispozici 3+1, jsou v osobním vlastnictví a nebyla v nich prováděna 

výrazná rekonstrukce. Byty jsou tedy v udržovaném původním stavu. 

 

„Standardní byt“  

Konstrukce: zděná, popř. panelový zateplený 

Dispozice: 3+1 

Typ vlastnictví: osobní 

Obytná plocha: 65 - 73m2 

 

 

Obr. č. 1 Mapa rozdělení zájmového území (zdroj: www.czso.cz) 

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


32 

 

Základní příslušenství 

BYT ANO ÚPLNÉ 

ANO 

ČÁSTEČNÉ ANO SPOLEČNÉ NE 

Ústřední 

vytápění Byt Byt Byt Byt 

ANO („standard“) („standard“) („standard“) 

se sníženou 

kvalitou 

Ústřední 

vytápění Byt Byt Byt Byt 

NE („standard“) 

se sníženou 

kvalitou se sníženou kvalitou 

se sníženou 

kvalitou 

 

Tabulka č. 1 Standardní byt (zdroj: www.iri.cz) 

 

1.6 Zdroje informací 

Informace pro zjištění údajů o nemovitostech, jejich cenách, stavech a poloze 

jsem čerpal především z internetových nabídek realitních kanceláří a dále 

z mapových serverů. Dále jsem se snažil využít statistických údajů českého 

statistického úřadu a v neposlední řadě jsem dané území konzultoval s realitním 

makléřem, který má s trhem nemovitostí v dané lokalitě zkušenosti. 

4. VLASTNÍ PRÁCE 

1.7 Analýza trhu  

1.7.1 Analýza celkové ekonomické situace v oblasti 

1.7.1.1 Velikost a poloha území 

Okres Strakonice se nachází v západní části Jihočeského kraje a svou rozlohou 1 

032 km2 je nejmenším okresem tohoto regionu. Na severní straně sousedí se 

Středočeským krajem (okresem Příbram), na západě s Plzeňským krajem (okresy 

Plzeň-jih a Klatovy), na jihu a východě s jihočeskými okresy Prachatice, České 

Budějovice a Písek.  
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Obyvatelstvo 

Počtem 71 tis. obyvatel (včetně osob s dlouhodobým pobytem) se řadí na čtvrté 

místo v kraji, ale hustotou obyvatelstva 68 obyvatel na km2 zaujímá třetí místo 

za okresy České Budějovice a Tábor. V dlouhodobém vývoji obyvatelstva od roku 

1990 můžeme vysledovat dva základní trendy. Období do roku 2004 je 

charakterizováno pozvolným poklesem počtu bydlících obyvatel ze 71,9 tis. na 69,4 

tisíc. Od roku 2005 se pak situace obrací a počet obyvatel se zvyšuje, zatím ale 

nedosáhl úrovně výchozího roku. V prvé etapě byl hlavní příčinou poklesu počtu 

obyvatel negativní vliv přirozené měny, kdy počty zemřelých převyšovaly počty 

narozených také o více než 300 osob. Vliv stěhovaní, resp. jeho salda, byl také 

převážně negativní, ale rozdíly zde nebyly tak výrazné. Změna po roce 2005 byla 

ovlivněna zejména stěhováním. Počty přistěhovalých překročily počet vystěhovalých 

v jednotlivých letech o 300 až 500 osob. Tento pozitivní vliv byl mimo to ještě 

posílen v letech 2007 a 2008 kladným saldem přirozené měny(Český statistický úřad, 

2012). 

1.7.1.2 Vývoj osídlení 

Původní strakonický okres vznikl v roce 1949, zahrnoval 35 306 obyvatel v 92 

obcích a 130 osadách, které se rozkládaly na ploše 454 km2. Při reorganizaci 

územních celků - krajů a okresů v roce 1960 bylo do okresu Strakonice začleněno 

145 obcí z bývalých okresů Blatná, Vodňany, Vimperk, Horažďovice a Prachatice. 

Některé z těchto obcí byly po začlenění sloučeny s dalšími obcemi a jejich počet se 

tak ustálil k datu sčítání obyvatel na počtu 169. Tím se také zvýšil průměrný počet 

obyvatel (nepočítaje samotné okresní město) na 1 obec z 259 v roce 1950 na 340 v 

roce 1961.  

V roce 1964 došlo k další integraci 42 obcí, v roce 1969 se pak sloučil Měkynec 

s Bílskem, aby k datu celostátního censu v roce 1970 evidoval okres Strakonice 123 

obcí a 3 města. Dalším integračním procesem, probíhajícím v 70. letech došlo k 

postupnému zániku 76 samostatných obcí. K datu 1.11.1980 měl okres 50 obcí 

včetně 3 měst (Strakonice, Blatná a Vodňany), ve kterých žilo 71 998 obyvatel.  
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Opačný, tedy dezintegrační trend nastal v porevolučním období 90. let, kdy 

došlo k postupnému osamostatnění jednotlivých obcí na současný stav 112 obcí, 263 

částí obcí  rozkládající se na celkové ploše 1 031,7 km2 okresu Strakonice.  

1.7.1.3 Význam lokality 

Silné stránky okresu Strakonice 

• Výhodná geografická poloha a dobrá dopravní dostupnost (ČB, Praha, Plzeň, 

Tábor, Pasov) 

• Existence regionálního letiště ve Strakonicích 

• Bezpečnostní situace (Městská policie Strakonice, Blatná, Vodňany, Policie 

ČR, Armáda ČR a další složky), funkční kamerový systém, fungující 

integrovaný záchranný systém 

• Zkušenosti s čerpáním finančních prostředků z evropských fondů 

• Dobrá kupní síla 

• Tradice lehkého průmyslu 

• Kvalitní síť zařízení sociálních služeb s dostatečnou kapacitou, odpovídající 

síť zdravotní péče 

• Činnost školství 

• Kvalitní činnost zřizovaných příspěvkových i vlastněných akciových 

společností (Šmidingerova knihovna, Městské kulturní středisko Strakonice, 

STARZ, MěÚSS, Teplárna Strakonice, Technické služby Strakonice, 

Měšťanský pivovar Strakonice) 

• Tradice dudáctví jako významný marketingový nástroj 

• Dobrý turistický potenciál – historické památky, kulturní akce, cykloturistika, 

řeka Otava a její stávající využití (vodácká turistika, rybolov, rekreace apod.) 

• Rozsáhlé oddychové zóny a plochy zeleně v bezprostřední návaznosti na 

centrum města 

• Existence tří nezávislých zdrojů pitné vody a centrálního stabilního 

energetického zdroje ve městě Strakonice 

• Město Strakonice je zdravým městem zapojeným v Národní síti zdravých 

měst 
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• Město Strakonice je jako obec s rozšířenou působností přirozeným centrem 

širšího regionu 

• Dobré vztahy a komunikace s okolními obcemi, členství ve SMOJK 

Slabé stránky okresu Strakonice 

• Ve městě Strakonice chybějící obchvaty města, přetížené komunikace I/4, 

I/22 a R4 

• Nedostatek parkovacích ploch ve městě Strakonice, především v centru 

• Chybí pěší zóny 

• Nevyhovující technický stav místních komunikací včetně chodníků 

• Nedostatečná a nespojitá síť cyklostezek (komplikace finanční a 

majetkoprávní) 

• Nevzhledná nádraží jako vstupní brána do města 

• Absence divadla, nedostatečná infrastruktura pro volnočasové aktivity a 

kulturní vyžití a nevyhovující stav kulturních zařízení 

• Nízká kvalita materiálně-technické základny pro rekreační a výkonnostní 

sport 

• Stav infrastruktury ZŠ (technický stav budov, nerovnoměrné rozložení ZŠ 

v rámci města) 

• Malá znalost jazyků 

• Absence územně plánovací dokumentace města Strakonice zpracované v 

souladu s novými právními předpisy 

• Komplexně nevyhovující centrum města, nepříznivá urbanistická struktura 

města, nedochovalo se původní urbanistické řešení města 

• Nedostatečně zakomponovaný vodní prvek ve struktuře města (řeka, pítka, 

fontány, kašny atd.) 

• Nepřipravenost rozvojových ploch města po stránce dopravní a technické, 

infrastruktury a nevyřešených majetkoprávních vztahů 

• Absence koncepční podpory přílivu investic 

• Malá atraktivita pro silné investory 

• Odvětvově nevyvážená ekonomika, závislost na jediném odvětví (dodávky 

pro automobilový průmysl) 
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• Úbytek pracovních příležitostí způsobuje dojíždění za prací mimo Strakonice 

• Chybějící systém podpory podnikatelů (zejména začínajících) 

• Malá kapacita neziskových i soukromých subjektů získávat evropské a další 

externí finanční zdroje 

• Chybí silný lokální mimoveřejný finanční zdroj 

• Nedostatečná nabídka a kvalita zboží a služeb ve městě 

• Slabá vazba části obyvatel na město, nedostatečný patriotismus, malá 

angažovanost občanů 

• Sezónnost cestovního ruchu; krátká doba průměrného pobytu návštěvníků 

(spíše průjezdní charakter města) 

• Nedostatečná síť ubytovacích zařízení odpovídajících potřebným standardům 

• Nedostatečná údržba komunikací v menších obcích a z toho plynoucí obtížné 

dojíždění do zaměstnání v zimním období (především vesnice ve vyšších 

geografických polohách). 

1.7.1.4 Budoucí rozvoj území 

Okres Strakonice se skládá ze tří mikroregionů, které jsou tvořeny největšími 

městy v této oblasti. Jsou jimi Strakonice, Vodňany a Blatná. Všechna tato města 

mají vypracované strategické plány rozvoje pro následující roky, z čehož 

předpokládám, že by se zkoumaná oblast měla v budoucnu stále rozvíjet.  

1.7.1.5 Rozsah a kvalita infrastruktury 

Silniční infrastruktura 

Přes území Strakonicka vede velké množství důležitých silničních tras. 

Konkrétně město Strakonice je vzhledem k poloze na významných komunikacích 

dopravní křižovatkou. Městem procházejí a křižují se zde dvě silnice I. třídy. Hlavní 

tepnou, která městem prochází, je silnice, která spojuje Prahu a hraniční přechod 

Strážný, resp. Bavorsko. Komunikace je sice odvedena ze samého centra města, 

prochází však vzdálenějšími částmi Strakonic a to způsobuje zpomalení dopravy. 

Další významnou komunikací, která prochází středem města, je silnice, která vede po 

trase Domažlice – Klatovy – Strakonice – Vodňany. Kromě těchto hlavních tahů 

však do Strakonic vede i mnoho dalších komunikací směrujících na České 
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Budějovice, Horažďovice, Protivín, či Radomyšl. Celé město je protkáno sítí 

místních komunikací, které slouží ke zpřístupnění jednotlivých cílů cest pro osobní 

automobily a hromadnou dopravu osob.  

Dopravně nejvýznamnější komunikací v Blatné je silnice České Budějovice – 

Plzeň. Komunikace prochází okrajem města, a tak svým poměrně hustým provozem 

značně zatěžuje danou lokalitu (ul. Písecká, Plzeňská). Stejnou zátěž představuje tato 

komunikace pro místní část Hněvkov. V územním plánu města i plánu velkého 

územního celku Písecko, Strakonicko je počítáno s přeložkou této silnice jižně od 

zastavěného území Blatné severně od Hněvkova. Pro přeložku Hněvkova je již 

zpracována dokumentace pro územní řízení. 

Ve městě Vodňany je jako klíčový problém v oblasti dopravy vnímán 

nevyřešený obchvat jihem Vodňan s důsledkem přetíženého města nákladní 

dopravou a nebezpečnými přechody (především na Zeyerových sadech a na 

Bavorovské ulici). Komise dopravy ve shodě s komisí výstavby navrhuje řešit 

obslužnou komunikaci jihem Vodňan s kruhovými objezdy, která by sloužila jako 

obchvat směrem na Prachatice.  

Podobný problém je také ve Volyni, kde je veškerá osobní i nákladní doprava, 

která směřuje na Vimperk a dále na hraniční přechod Strážný vedena středem města 

a zatěžuje také náměstí, které tak není bezpečné.  

Ve všech jmenovaných městech by bylo vhodné místní komunikace upravit do 

vhodných a jednotných parametrů, se zastavovacími pruhy a pásy zeleně tak, aby 

byla zaručena větší bezpečnost a plynulost dopravy. Současný předimenzovaný 

provoz vede ke zhoršujícímu se stavu silniční infrastruktury, což v přímém důsledku 

obtěžuje život občanů. V časových úsecích dopravní špičky řidiči při hledání 

možnosti různých objížděk či v případě uzavření některých komunikací vjíždějí také 

do obytných čtvrtí, zvyšují prašnost a hlučnost a negativně ovlivňují životní prostředí 

obyvatel sídlišť. V neposlední řadě nedostatečný počet parkovacích míst v obytných 

zónách vede k umisťování osobních vozidel do nevhodných parkovacích lokalit, což 

omezuje nejen pěší, ale také samotnou bezpečnost provozu v obytných zónách i 

mimo ně. 
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Linková doprava je v okrese Strakonice zajištěna společností ČSAD STTRANS, 

a.s., Strakonice. Tatáž firma má na starosti také městskou hromadnou dopravu, která 

slouží občanům města Strakonice a spojuje centrum města s okolními sídlišti a 

přilehlými obcemi. 

Železniční infrastruktura  

Ve Strakonickém okrese je možnost cestovat železniční dopravou. V současné 

době je počet vlakových spojů neustále omezován, přesto je zde železniční síť na 

poměrně kvalitní úrovni. Nejvyšší vytíženost je na trati České Budějovice – Plzeň, na 

které se nacházejí zastávky: Čejetice, Ražice, Protivín (okres Písek) a Číčenice. 

Přímý vlak do Vodňan zde není k dispozici, v tomto případě je využíváno především 

přímého linkového autobusu, nebo vlakové zastávky v sousedních Číčenicích a 

následné využití osobního vlaku. Dále je zde spojení do měst Volyně a Blatné, která 

je křižovatkou dvou železničních tratí, a to Březnice - Strakonice a Nepomuk – 

Blatná. Oproti dřívějším dobám je od železniční dopravy téměř odříznut městys 

Katovice, přesto, že má poměrně širokou obyvatelskou základnu.  

1.7.1.6 Pracovní příležitosti 

Největším městem ve zkoumané oblasti jsou Strakonice. Lze je charakterizovat 

jako průmyslově – kulturní město. Nabízí nejvíce pracovních příležitostí v okrese. Je 

zde zaměstnáno mnoho místních občanů, ale také lidí, kteří za prací dojíždí 

z okolních vesnic a blízkého okolí. Z jednotlivých průmyslových odvětví zůstává 

v současné době stále dominantní průmysl textilní, strojírenský a pivovarnický. 

Textilní průmysl zastupují firmy Fezko THIERRY, a.s. zabývající se především 

výrobou autotextilií a TONAK, a.s. Strojírenská výroba je reprezentována především 

společností ČZ, a.s., v současné době zaměřenou hlavně na automobilové produkty. 

Všechny významné podniky zaměstnávající obyvatele Strakonic a ostatních obcí 

vykazují ekonomickou stabilitu (Město Strakonice, 2010). 

V Blatné je třeba zmínit firmu Dura Automotive CZ, a.s., která je největším 

dodavatelem pracovních míst a počet jejích zaměstnanců se pohybuje okolo hodnoty 

1400 z toho 1200 se týká technické profese. Další společností s velkým počtem 

zaměstnanců je Leifheit s.r.o.  
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Na okraji Vodňan se u hlavní silnice do Českých Budějovic nachází společnost 

Pöttinger, spol. s.r.o., která je tradičním výrobcem zemědělské techniky. 

Z potravinářského průmyslu je třeba zmínit obchodní společnost Vodňanská drůbež, 

a.s., která je největším dodavatelem drůbežího masa v České republice. 

1.7.1.7 Nezaměstnanost  

Dlouhotrvající ekonomická krize se projevila také na trhu práce v oblasti 

Strakonicka. Na konci října 2013 zde podíl nezaměstnaných činil 7,2 procenta. To je 

sice čtyři desetiny procentního bodu pod celorepublikovým průměrem, ale s ohledem 

na příliv sezónních pracovníků, kteří se na úřadech práce nechávají registrovat přes 

zimu, se toto číslo v zimním období zvedlo a rekordních hodnot dosahovalo 

začátkem ledna. Prognóza pro rok 2014 očekává výhled podílu nezaměstnanosti přes 

osm procent, to znamená přibližně 4 300 až 4400 nezaměstnaných (Malota, 2013).  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Z grafu je patrné, že okres Strakonice má třetí nejvyšší nezaměstnanost 

v Jihočeském kraji. Jeho dva sousední okresy Písek a Prachatice jsou na tom o 

poznání lépe.   

Obr. č. 2 Míra nezaměstnanosti v okresech Jihočeského kraje k 31.12.2012, (zdroj: czso.cz) 
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Důležitým předpokladem pro sociální a ekonomický rozvoj regionu je kvalita 

sociálních a jiných podpůrných systémů. Ve spojení s dostatečnou a fungující 

sociální a technickou infrastrukturou (např. byty, školy, dopravní síť a další) vytváří 

vhodné podmínky pro podnikání a tudíž efektivní fungování ekonomiky. Dobré 

sociální a ekonomické podmínky pozitivně působí na celkové sociální klima, které 

zpětně podporuje rozvoj ekonomiky a přispívá k rozvoji regionu (Průběžná 

výzkumná zpráva, 2008). 

1.7.1.8 Životní prostředí 

Ovzduší v oblasti Strakonicka je možné označit za mírně znečištěné. Dle dělení 

České republiky na území se zhoršenou kvalitou ovzduší vzhledem k limitům pro 

ochranu zdraví je oblast města Strakonice zařazena do území s nepřekročenou limitní 

hodnotou a mezí tolerance. Mezi nejvýznamnější velké zdroje znečišťování ovzduší 

patří např. Teplárna Strakonice, a.s., TONAK, a.s. – závod Strakonice, ČZ a.s., 

DENIOS, s.r.o., částečně stále přispívají ke znečistění i lokální topidla. Nárůst 

automobilové dopravy na silnicích významně přispívá ke zhoršení kvality ovzduší, a 

to především u hodnot oxidu dusíku (Město Strakonice, 2010). 

Strakonicko bych zařadil do kategorie region s všestrannými podmínkami pro 

život, který se dle časopisu Regionální disparity vyznačuje vysokým stupněm 

důchodů domácností, vysokou úrovní vzdělanosti obyvatelstva a dostupností 

pracovních sil. V regionu je dostatečná nabídka kvalitních sociálních služeb a 

příležitostí pro volnočasové aktivity. Úroveň kriminality je nízká a úroveň bydlení je 

vysoká. Region disponuje vysokou environmentální kvalitou a vysokou úrovní 

atraktivnosti území. V regionu je dobrá kvalita dopravní infrastruktury a vysoká 

úroveň dopravní obslužnosti (Tuleja a kol., 2010).  

1.7.2 Analýza komerčních charakteristik 

1.7.2.1 Vymezení segmentu trhu 

Důležitou činností je rozdělení zájmového území. Hadač, M., 2012 uvádí, že 

jednotlivé územní celky České republiky mezi sebou vykazují disparity nejen 

v ekonomické výkonnosti a v úrovni zaměstnanosti, ale v neposlední řadě i 

v dostupnosti bydlení, jejíž úroveň lze posuzovat jak z hlediska finančního, tak 
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fyzického. Zkoumanou oblast Strakonicko jsem rozdělil do tří celků (viz. výše), které 

jsou tvořeny největšími městy v okrese Strakonice. Jsou jimi Strakonicko, 

Vodňansko a Blatensko. Tyto oblasti jsou pojmenované podle největších měst 

v jejich středu. Každé z těchto měst má ve své blízkosti ještě alespoň jedno menší 

městečko, popřípadě městys, který má kvalitní občanskou vybavenost, kulturní a 

sportovní vyžití a možnost zaměstnání. Na západ od Strakonic leží 7 km vzdálený 

městys Katovice. Poblíž Blatné se nachází město Sedlice. Vodňany sousedí 

s Protivínem, který však zasahuje do okresu Písek a nespadá tak do zkoumané 

oblasti. Zbytek území tvoří vesnice spadající k příslušným oblastem.  

Určení rozměrových charakteristik 

Strakonice: katastrální výměra 34,67 km2, 22 961 obyvatel 

Vodňany:   katastrální výměra 36,36 km2, 6 967 obyvatel 

Blatná:       katastrální výměra 43,60 km2, 6 746 obyvatel 

1.8 Posouzení vlivu lokality na cenu bytu na konkrétním příkladu 

Byt č. 1 

Město: Strakonice 

Nabídková cena: 848 000 Kč 

 

Vlastnictví Osobní 
Stav nemovitosti Původní udržovaný 
Celková plocha 67 m2 
Obytná plocha 67 m2 
Užitná plocha 67 m2 

Typ konstrukce Panel, zateplený 
Podlaží 1 NP 

 

Tabulka č. 2 Základní údaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz) 

Byt leží na sídlišti na okraji Strakonic v prvním patře zatepleného panelového 

domu s novým výtahem v ulici Obránců míru. Byt je útulný, v původním 

udržovaném stavu a je tak vhodný k úpravám dle vlastních představ. K bytu náleží 

lodžie. V domě jsou k dispozici společné prostory, sušárna a sklep. V blízkosti je 

velké množství parkovacích míst a udržované přístupové a příjezdové cesty. Poblíž 
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této lokality se nachází největší nákupní centrum ve Strakonicích, zdravotnické 

zařízení, škola, školka. Centrum města je však od tohoto místa poměrně odříznuto.  

Největší koncentrace pracovních míst ve Strakonicích je soustředěna ve firmách 

ležících na písecké ulici, popřípadě v továrnách jako například ČZ, DURA a 

FEZKO, které jsou od nemovitosti vzdáleny téměř přes celé město. Další nevýhodou 

tohoto sídliště může být hluk způsobený automobilovou dopravou, neboť v blízkosti 

je velice frekventovaná silnice spojující města České Budějovice a Plzeň a dále tudy 

projíždí velké množství místních občanů a lidí z okolních vesnic do nákupního 

střediska. Tato situace se tak negativně projevuje také na kvalitě ovzduší daného 

místa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obr. č. 3 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz) 
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Byt č. 2 

Město: Blatná 

Nabídková cena: 1 090 000 Kč 

 

Vlastnictví Osobní 
Stav nemovitosti Původní udržovaný 
Celková plocha 73 m2 
Obytná plocha 73m2 
Užitná plocha 73 m2 

Typ konstrukce Zděná cihlová 
Podlaží 2 NP 

 

Tabulka č. 3 Základní údaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz) 

 

Byt se nachází v Blatné a leží ve druhém patře zděné bytovky. Součástí bytu je 

balkon, slep a je možné využívat společné nebytové prostory nacházející se v přízemí 

domu, a to mandlovnu, sušárnu a kočárkárnu. Vytápění je zajištěno vlastním kotlem 

umístěným v kotelně. Parkovat je možné přímo před domem. Byt je ve vzdálenosti 

cca 15 minut pěšky od centra v ulici Paštická. V blízkosti je lékárna a poliklinika. 

Poloha bytového domu je u silnice, ale je to jen málo frekventovaná komunikace 

vedoucí do sousední obce Paštiky. Přímo před domem je autobusová zastávka. 

Supermarkety pro možnost většího nákupu jsou vzdáleny také přibližně 15 minut. 

Okolní zástavba je tvořena především obydlenými rodinnými domy, a proto zde 

nehrozí například rozšíření menšinových skupin. Občanská vybavenost a 

infrastruktura je v Blatné na odpovídající úrovni velikosti města. Možnosti pro sport 

jsou zde kvalitní. Využíván je především fotbalový stadion, který má atletickou 

dráhu a sousedí s ním další hřiště s umělým povrchem. Základními kulturními prvky 

jsou kino a městské muzeum. Velice hezká okolní krajina vybízí k výletům a 

turistice. Ve městě sídlí složky policie ČR a městské policie. Hlavní dominantou 

města Blatná je vodní romantický zámek s rybníkem a k němu přiléhajícím 

anglickým parkem, který je vděčnou lokalitou mnoha filmařů. 
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Obr. č. 4 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz) 

 

 

Byt č. 3 

Město: Vodňany 

Nabídková cena: 1 450 000 Kč 

 

Vlastnictví Osobní 
Stav nemovitosti Původní udržovaný 
Celková plocha 85 m2 
Obytná plocha 72 m2 
Užitná plocha 85 m2 

Typ konstrukce Zděná cihlová 
Podlaží 2 NP 

 

Tabulka č. 4 Základní údaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz) 
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Byt se nachází ve Vodňanech, v ulici Výstavní. Nachází se ve druhém patře 

menšího bytového domu. Byt je udržovaný, bez větší rekonstrukce a k dispozici má 

sklep o velikosti 13m2. Vytápění je ústřední na plyn.  

Poloha bytu je velice vhodná například pro rodinu s malými dětmi. Nemovitost 

se nachází na klidném místě na okraji Vodňan, přesto jen malou chvilku chůze od 

centra města. Ve vzdálenosti 200m leží mateřská škola, víceúčelová hala se nachází 

50m od bytu, ve stejné vzdálenosti je také koupaliště, restaurace a o jeden blok dále 

supermarket. Pokud by bylo nutné cestovat vlakem nebo autobusem, nádraží je 

vzdáleno 10 minut chůze od bytu. Ve městě je možnost sportovního vyžití. Je zde 

fotbalový klub, ve kterém jsou registrováni hráči od nejnižší věkové kategorie až po 

dospělé. Dále také tenisový areál. V centru města jsou kulturní zařízení jako 

například muzeum, kino nebo knihovna. Zdravotnická péče je zajištěna poliklinikou 

a lékárnami. Výhodou města Vodňany je jeho geografická poloha. Leží na okraji 

trasy spojující města České Budějovice a Plzeň. Zvláště do Českých Budějovic mají 

obyvatelé velmi výhodné spojení, a to buď přímou linkou autobusové dopravy, nebo 

vlastním automobilem, neboť Vodňany jsou na hlavní silnici velmi dobře napojeny. 

Z těchto důvodů jsou Vodňany v poslední době velice vyhledávanou lokalitou a i 

přes ekonomickou krizi je zde trh s nemovitostmi na dobré úrovni.  
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Obr. č. 5 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz) 

 

1.9 Porovnání cen bytů s údaji z Českého statistického úřadu 
Český statistický úřad má pro jednotlivé kraje České republiky zanalyzované 

průměrné hodnoty cen bytů v ČR v letech 2010 – 2012 v závislosti na velikosti obcí 

(v Kč/m2). V Jihočeském kraji rozděluje ceny bytů do čtyř kategorií. První je do 

1999 obyvatel, ve druhé kategorii je rozmezí 2000 – 9 999 obyvatel, v další jsou 

města s 10 000 – 49 999 obyvateli a do poslední položky patří 50 000 obyvatel a 

více.  

Strakonice jsou městem s 22 961 obyvateli a spadají tedy do třetí kategorie. 

Nabídková cena bytu č. 1 je 848 000 Kč a celková plocha bytu 67m2. Znamená to 

tedy, že cena za 1 m2 je 12 657 Kč/m2. Český statistický úřad uvádí, že kupní cena 

takovéto jednotky by měla být v hodnotě 16 250 Kč Kč/m2 a odhadní cena je 14 800 

Kč/m2. Průměrná kupní cena přímo v roce 2012 měla hodnotu 15 397 Kč/m2, z čehož 

lze vyčíst snižující se trend ceny nemovitostí. Je tedy možné, že pokud by měl český 
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statistický úřad hodnoty také pro letošní rok byly by téměř totožné s nabídkovou 

cenou bytu č. 1.   

Byt č. 2 se nachází v Blatné a jeho nabídková cena je 1 090 000 Kč. Cena za 

1m2 je rovna 14 729 Kč. Město má 6 746 obyvatel a pro tyto hodnoty Český 

statistický úřad stanovil průměrnou kupní cenu na 13 182 Kč odhadní cenu na 12 100 

Kč. Průměrná kupní cena v roce 2012 tedy v posledním z daného časového intervalu 

klesla cena na 12 837 Kč.  

Byt č. 3 ležící ve Vodňanech má nabídkovou cenu 1 450 000 a cenu za 1 m2 

17058 Kč. Počtem obyvatel jsou Vodňany téměř totožné s Blatnou a jejich kupní 

ceny stanovené Českým statistickým úřadem se tak rovnají.  

Kompletní hodnoty cen podle českého statistického úřadu jsou uvedeny v příloze č. 

3. 

Vyhodnocení:  

Výše uvedené údaje potvrzují, že od roku 2010 se ceny bytů stále snižují. Pro 

rok 2012 byly ceny ve všech případech nejnižší z celého tříletého intervalu. Zatím 

bohužel nejsou dostupné hodnoty pro roky 2013 a 2014, ale z nabídkových cen 

realitních kanceláří se dá vysledovat, že zatím nenastal v tomto směru žádný obrat a 

ceny bytů mají stále sestupnou tendenci. 

Z předešlého výzkumu je patrné, že lokalita dokáže velice znatelně ovlivnit cenu 

bytové jednotky. Přesto, že Strakonice mají téměř trojnásobně vyšší občanskou 

základnu než Blatná a Vodňany, neznamená to, že zde budou bytové jednotky dražší. 

Daleko více záleží na tom, v jaké části města se jednotka nachází. Byt č. 1 ležící na 

odlehlém sídlišti Mír měl cenu výrazně nižší než podobné byty ve zmiňovaných 

menších městech.  

Byt č. 2 v Blatné, má o 242 000 Kč vyšší nabídkovou cenu především proto, že 

leží na velice hezkém a klidném místě mezi zástavbou rodinných domů a poblíž 

venkovské krajiny.  

Z těchto tří lokalit se nejlépe prodávají byty ve Vodňanech. Toto město je 

v poslední době poměrně oblíbenou lokalitou, lidé si zde dokáží najít vhodné 

volnočasové aktivity a na vzestupu je tady také kulturní a společenská stránka města. 
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V poslední době zde žije velké množství mladých lidí, což dává městu jistou 

perspektivu do budoucnosti. Jako velkou výhodu této oblasti vidím snadnou 

dostupnost Českých Budějovic, které nabízejí například více pracovních příležitostí. 

1.10 Porovnání cen bytů ve stejných městech na jiných lokalitách 

V této fázi práce jsem se snažil zjistit, jaké jsou rozdíly v cenách bytových 

jednotek v rámci jednoho města. Abych mohl toto porovnání provést, musel jsem 

použít ještě jeden vzorový byt v Blatné a porovnat ho s bytem č. 2 nacházejícím se v 

tomtéž městě, ale v jiné lokalitě. 

Byt č. 4  

Město Blatná 

Nabídková cena: 1 270 000 Kč 

 

Vlastnictví Osobní 
Stav nemovitosti Původní udržovaný 
Celková plocha 65 m2 
Obytná plocha 65 m2 
Užitná plocha 65 m2 

Typ konstrukce Zděná cihlová 
Podlaží 1 NP 

 

Tabulka č. 5 Základní údaje o nemovitosti, (zdroj: jiho.ceskereality.cz) 

 

Byt se nachází v centru města Blatná, v prvním patře zděného bytového domu 

bez výtahu. V těsné blízkosti se nachází veškerá občanská vybavenost města a 

majitel bytu tedy má vše dostupné, aniž by potřeboval nějaký dopravní prostředek. 

Před bytovým domem se nachází klidná plocha s rozptýlenou zelení vhodná 

například pro malé dětí, kterým zde nehrozí kontakt se silniční dopravou. 
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Obr. č. 6 Poloha bytové jednotky, (zdroj: mapy.cz) 

 

Číslo bytu Velikost bytu (m2) Lokalita Cena bytu 

Byt č. 2 73m2 700m od centra 1 090 000 Kč 

Byt č. 4 65m2 Centrum 1 270 000 Kč 
 

Tabulka č. 6 Porovnání bytových jednotek dle lokality, (zdroj: jiho.ceskereality.cz) 

Vyhodnocení:  

Při srovnání cen obou bytových jednotek je rozdíl 180 000 Kč. Oba byty jsou 

typově stejné, leží ve velice podobných bytových domech, a nacházejí se v prvním 

nadzemním podlaží. Dále je nutno říci, že levnější byt má větší podlahovou plochu 

než byt dražší. Rozdíl nabídkových cen vidím opět v lokalitě, která je u obou 

bytových domů rozdílná. Byt č. 4, který má vyšší nabídkovou cenu leží v centru 

města, zatímco byt č. 2 je od středu lehce vzdálený. Je však nutné říci, že leží také na 

velice pěkném místě a výhodou je zde naopak bližší dostupnost okolní přírody a větší 

klid. Myslím si, že v dnešní době dávají lidé ve městě přednost dostupnosti centra 

před přírodou, a proto se tato skutečnost promítla na ceně. 
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1.11 Porovnání cen bytových jednotek s cenami z Českého 

statistického úřadu  
V tabulce č. jsem znázornil nabídkové ceny bytů v jednotlivých městech regionu 

Strakonicko a porovnal je s cenami, které jsem převedl z údajů, které uvádí Český 

statistický úřad. ČSÚ udává ceny za 1m2 vztažené k počtu obyvatel ve městě. 

 

Číslo 

bytu 

Počet obyvatel, 

město 

Velikost 

bytu 

Cena dle 

ČSÚ 

Cena dle 

RK 

Byt č. 5 22 961, Strakonice 63m2 970 011Kč 790 000 Kč 

Byt č. 6 22 961, Strakonice 73m2 1 123 981 Kč 1 100 000 Kč 

Byt č. 7 22 961, Strakonice 78m2 1 200 966Kč 870 000 Kč 

Byt č. 8 22 961, Strakonice 64m2 985 408 Kč 960 000 Kč 

Byt č. 9 22 961, Strakonice 64m2 985 408 Kč 890 000 Kč 

Byt č. 10 22 961, Strakonice 65m2 1 000 805Kč 960 000 Kč 

Byt č. 11 6 746, Blatná 71m2 911 427 Kč 960 000 Kč 

Byt č. 12 6 746, Blatná 68m2 872 916 Kč 1 250 000 Kč 

Byt č. 13 6 746, Blatná 75m2 962775 Kč 1 100 000 Kč 

Byt č. 14 6 746, Blatná 67m2 860 079 Kč 1 050 000 Kč 

Byt č. 15 6 746, Blatná 81m2 1 039 797 Kč 1 150 000 Kč 

Byt č. 16 6 967, Vodňany 64m2 821 568 Kč 1 240 000 Kč 

Byt č. 17 6 967, Vodňany 88m2 1 129 656 Kč 1 380 000 Kč 

Byt č. 18 6 967, Vodňany 74m2     949 938 Kč 995 000 Kč 

Byt č. 19 6 967, Vodňany 71m2    911 427 Kč 910 000 Kč 

Byt č. 20  6 967, Vodňany 87m2 1 116 819 Kč 1470 000 Kč 

 

Tabulka č. 7 Porovnání cen bytových jednotek s údaji z Českého statistického úřadu 
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5. VÝSLEDKY A DISKUZE 

Při porovnání cen bytových jednotek na Strakonicku s tabulkovými hodnotami 

z Českého statistického úřadu vztaženými k počtu obyvatel, by měly být nejdražší 

byty ve Strakonicích, jelikož Blatná i Vodňany za nimi v počtu obyvatel značně 

zaostávají. Výzkum však ukázal, že ceny jsou zde velice nízké a jsou srovnatelné 

s mnohem menšími městy. Ceny bytů v Blatné i Vodňanech se více blíží hodnotám 

z Českého statistického a v porovnání s počtem obyvatel města jsou odpovídající. 

 
Obr. č. 7 Cenová mapa regionu Strakonicko, (zdroj: czso.cz) 

Legenda: 

  Blatensko,  nabídkové ceny bytů odpovídají velikosti města 

  Strakonicko, nabídkové ceny bytů v porovnání s velikostí města jsou nízké 

  Vodňansko, nabídkové ceny bytů odpovídají velikosti města 
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6. ZÁVĚR 

Cílem bakalářské práce bylo zmapování nabídkových cen bytových jednotek v 

regionu Strakonicko a také posouzení vlivu lokality na cenu bytu v téže oblasti. Pro 

orientaci v mé práci jsem nejprve sestavil literární rešerši, ve které jsem objasnil 

základní pojmy týkající se oceňování nemovitostí.  

Dále jsem sestavil metodiku, pomocí které jsem postupoval při vlastní práci. 

Bylo nutné vytvořit analýzu trhu pro zkoumané území, kde jsem popsal všechny 

důležité charakteristiky regionu, na které jsem navazoval při porovnávání cen 

bytových jednotek. 

Zaměřil jsem se na byty v největších městech regionu, a to ve Strakonicích, 

Blatné a Vodňanech. Před provedením výzkumu jsem očekával, že nejvyšší 

nabídkové ceny budou mít Strakonice, které svojí rozlohou a počtem obyvatel 

znatelně převyšují zbylá dvě města. Musím však říci, že v této oblasti se průměrné 

ceny pohybovaly na poměrně nízkých hodnotách a nebyly vyšší než ve Vodňanech a 

Blatné. Z analýzy trhu také vyplynulo, že nejlákavější z těchto tří lokalit jsou 

Vodňany, které svoji geografickou polohou nejlépe splňují požadavky 

potencionálních zájemců o byty, neboť se nacházejí poblíž krajského města České 

Budějovice, což mnozí lidé berou jako velkou výhodu.  

Co se týče lokality uvnitř města, nejvíce lidé preferují bytové jednotky 

nacházející se poblíž centra, nebo přímo v něm a upřednostňují je například před 

byty umístěnými na klidnějších místech s větším podílem přírody, neboť díky tomu 

mají usnadněnou dostupnost úřadů, obchodů a jiné městské vybavenosti. 

Práce potvrdila slova mnoha autorů a realitních makléřů, kteří tvrdí, že lokalita 

je nejvýznamnějším faktorem ovlivňujícím cenu nemovitostí.  
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