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ABSTRAKT

Bakalafska prace je rozdélend na dvé ¢asti. V prvni se zamétuji na teoretické poznatky,
jakymi jsou specifika a typologie pozemk, nebytovych prostor a bytovych jednotek,
typy vlastnictvi bytl, vlivy na ceny nemovitosti nebo fungovani realitnich kancelaii.
V druhé c¢asti bakalatské prace aplikuji teoretické poznatky v praxi. Analyzu trhu
nemovitosti ve zvolené oblasti jsem zaméfil na segment panelovych byt v lokalitach
mésta Ceskych Budgjovic. Nejdiive popisuji zakladni parametry mésta Ceskych
Budéjovic tykajici se zvolené problematiky v obecné roving, v dalSich krocich
pozornost obracim na mnou zvolené lokality, které jsou charakteristické zejména
panelovou vystavbou. Ze ziskanych dat a Udaji vytvarim pomoci programu GIS
(Geodeticky informacéni systém) cenové mapy, jez v zavéru své prace komentuji,

odlivodiiuji a hodnotim.

Klicova slova: Nemovitost, byt, analyza trhu, panelovy dim, nabidka nemovitosti,

cenova mapa.



ABSTRACT

The bachelor thesis is divided into two parts. In the first part, I focus on theoretical
knowledge, such as the specifics and typology of grounds, non-residential premises
and housing units; the types of flat ownership, the influences on real estate prices, or
the functioning of real estate offices. In the second part of the bachelor thesis, I apply
the theoretical knowledge in practice. I focus the analysis of the real estate market in
a selected area on a segment of blocks of flats in several locations of the town Ceské
Budéjovice. Primarily, I describe the basic parameters of the town Ceské Budgjovice,
regarding the selected matter on a general level. In the next steps, I turn my attention
to selected areas, which are characterized in particular by bigger concentration of
blocks of flats. From the obtained data I create price maps (with the help of GIS
programme — Geodetic information system), which I then comment, explain and assess

in the conclusion of my thesis.

Key words: Real estate, flat, market analysis, block of flats, real estate offer, price

map.
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UVOD

Tématem bakalaiské prace je analyza trhu ve zvolené oblasti zaméfend na trh
s nemovitostmi, konkrétné se segmentem panelovych byt v mésté Ceské Budéjovice,

kde od narozeni ziji a také studuji vysokou skolu.

Bydleni v panelovych bytech je fenomén, ktery nijak neutucha. Prvni panelovy dim
byl postaven v Nizozemi v roce 1919. V tehdejsim Ceskoslovensku zaZivala vystavba
panelovych domii boom v 50. a 60. letech minulého stoleti. Panelové domy a byty
v nich maji své zaryté odpiirce i pfiznivce. Faktem ziistava, ze trh s panelovymi domy

a byty trva a cenova hladina neustale roste, protoze poptavka pievysuje nabidku.

Cilem bakalatské prace je analyza trhu s nemovitostmi, panelovymi byty v urcenych
lokalitich mésta Ceské Bud&jovice. Panelové byty budou rozélendny dle velikosti
na Ctyfi kategorie a budou zkoumany a analyzovany oddélen€. V souvislosti s tim
bude sledovan vliv lokality na vysku cenové hladiny. Vysledkem bakalatské prace by
mély byt cenové mapy zobrazujici aktudlni stav cen kategorizovanych panelovych

bytt dle uréenych lokalit se zakreslenim vice ¢i méné preferovanych lokalit.

Bakalafska prace je rozdélena do dvou ¢asti, teoretické a praktické. Teoreticka ¢ast
bude vice popisnd, informacni. V praktické ¢asti se budu snazit prakticky aplikovat
popsané teoretické znalosti a informace.

Téma bakalatské prace mne velmi zajima. Zaroven bych rad zjisténé poznatky vyuzil

ke svému budoucimu uplatnéni.
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2 LITERARNI RESERSE

Novym ob¢anskym zakonikem — zékon ¢. 89/2012 Sb., jenz vstoupil v platnost ke dni

1. 1. 2014 — doslo k vyznamné zméné definice a obecné charakteristiky véci movitych

a nemovitych. V § 489 a § 490 je vymezen vyznam pojmu ,,véci®, kterym se rozumi

vSe (vyjma osoby), co slouzi pro potfeby lidi. Uzitecnosti véci se rozumi takové

vlastnosti, které pfinasi cloveku urcity prospéch, a to nejenom v oblasti hospodarskeé.

Zaroven je mozné si takovou véc pfivlastnit. Vlastnictvi je spjato se subjektivnim

majetkovym pravem. Véc, kterd slouzi k obecnému vyuziti, je vetejnym statkem [1].

2.1 Specifikace hmotné a nehmotné véci

Podle nového ob¢anského zakoniku — zakon ¢. 89/2012 Sb. — délime véci na hmotné
a nehmotné, viz § 498 a nésl. — zdkona ¢. 89/2012 Sb.

§ 498 Nemovité a movité véci:

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, kterd za nemovité véci prohlasi
zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urcitd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je 1tato véc nemovita.

Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotné, nebo nehmotnd, jsou movité

[1].

V souladu s ustanovenim zakona ¢. 89/2012 fadime mezi nemovité véci nasledujici:

Pozemky — zékon ¢. 89/2012 Sb. § 1240.

Stavby na pozemku — stavba je soucasti pozemku.

Podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava
k nim (napf. vinny sklep pod cizim pozemkem). Stavba sama o sobé nijak
nebrani v uzivani pozemku, ktery je nad stavbou zpiisobem obvyklym.
Jednotka (bytova jednotka, nebytovy prostor, spoluvlastnicky podil
na spolecnych castech domu, ale také spoluvlastnicky podil na pozemku) —
zakon €. 89/2012 Sb. § 1158 — § 1159.

Vécnd prava — opétovné zavedeny institut dle zdkona ¢. 89/2012 Sb. viz

§ 1240 a nasledujici. Toto pravo je dle ptisluSeného zadkona prohlaseno
za nemovitou véc — viz zakon ¢. 89/2012 Sb. § 1242.
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e Véci (stavby), které nelze prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty:
a) Inzenyrské sité, tzv. liniové stavby.
b) Docasné stavby (zdéna budova).
e Véci (stavby), které nejsou podle dalSich pravnich pfedpist soucasti pozemku
(napf. silnice, komunikace apod.).
e Stavby podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik platny do 31. 12. 2013,
které se podle prechodnych ustanoveni zdkona ¢. 89/2012 Sb. soucasti

pozemku nestaly.

Zakon ¢. 89/2012 — novy obcansky zakonik pfinesl podstatnou zménu v oblasti
nemovitych véci. Zména se tykéd zejména institutu ,,prava stavby®, kterd je povahou
véci nehmotnou, avSak dle zdkona ¢. 89/2012 jde o véc nemovitou. Zaroven novela
obCanského zdkoniku pfinesla dal§i aspekt v charakteristice pozemku a stavby.
Do konce roku 2013 byly pozemek a stavby dv€ samostatné nemovité véci. Od
1. ledna 2014 se setkavame s pravni upravou urcujici, Ze se jednd pouze o jednu véc,

a to pozemek, jehoz soucasti je stavba.

Ke sceleni pozemku a stavby nedochéazi v okamziku, kdy stavbu a pozemek vlastni
rizni vlastnici. Zakon ¢. 89/2012 v § 3054 — § 3061 upravuje ty ptipady, kdy stavba
zUstava stavbou samostatnou nemovitou, piipadné se stavba stane soucasti pozemku,

anebo se stava soucasti prava stavby [1].

Tato snaha pfina8i mnoho riznych kombinaci, u nichz je nutné bedlivé zkoumat
souvisejici pravni vztahy. Sceleni ¢i nesceleni pozemku se stavbou zavisi predev§im

na pravech, ktera se vztahuji k pozemku a ke stavbe.

Pokud ke dni u¢innosti NOZ byly u stavby i u pozemku rozdilni vlastnici, pak nedojde
ke sceleni pozemku a stavby. Tuto problematiku upravuje NOZ v pfechodnych
ustanovenich v § 3054 az § 3061. Podle NOZ pak stavba mize byt samostatnou

nemovitou nebo movitou véci nebo soucasti pozemku nebo soucasti prava stavby.
2.2 Vymezeni pojmi dle zdkona ¢. 256/2013 — pozemek

Katastralni zdkon ¢. 256/2013 v § 2 odst. 1 vymezuje charakteristiku pozemku jako
cast ,,zemskeého povrchu oddelena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastralniho vzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje

a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, vzemnim
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souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem,
hranict jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho pradva, hranici rozsahu
(13

prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii

[2].
2.2.1 Parcela, stavebni parcela a pozemkova parcela

Parcelou je geometricky a polohou ureny pozemek, ktery je zanesen v katastralni
map¢ a ma pridélené piislusné parcelni ¢islo.

Parcela muze byt bud’ stavebni, anebo pozemkova. Pozemkova parcela je ta, ktera neni
urcena (k aktudlnimu zdznamu v katastru nemovitosti) ke stavbé a naopak, stavebni

parcelou se rozumi takova parcela, kterd je v katastru nemovitosti zapsana

s oznacenim ,,zastavéna plocha a nadvorti‘.
2.2.2 Druhy pozemkii dle katastralniho zakona

Druh pozemku je dalezity udaj zapsany v katastralnim operatu. Stav a druh pozemku
zasadné ovliviiuje cenu a budoucnost nemovitosti. Druhy pozemka se déli dle zakona
€. 256/2013 Sb. — katastralni zdkon § 3 odst. 2 ve spojeni s ptilohou k vyhlasce
¢. 357/2013 Sb. — katastralni vyhlaska:

Ornou pidu: pozemek plnici funkci péstovani plodin a je uréen k zemédélskym

ucelim, miize byt zatravnén i ponechdn ladem.

Chmelnice: pozemek se zafizenim pro zavéSeni chmele a uzplsobeny pro jeho

péstovani, tzn. pozemek je v€etné okolnich manipulacnich prostor.

Vinice: pozemek s opérnym zatizenim pro péstovani vina, pozemek zahrnuje i okolni

manipulaéni prostory

Zahrada: Ptiloha k vyhlaSce ¢. 357/2013 Sb. rozdéluje zahrady na tfi typy:
e Zahrada slouzi z velké ¢asti k péstovani zeleniny pro vlastni potiebu.

e Zahrada slouzi k péstovani ovocnych stromi a keit. Typické je, ze tento
pozemek byva vétSinou soucasti hospodaiskych budov.
e Zahrada je okrasna, pfevladd zatravnéni, casto je osdzend okrasnymi
dfevinami.
Ovocny sad: pozemky se souvislou vysadbou ovocnych stromil ¢i ketti. S okolnimi

pozemky cCasto tvofi souvislé celky
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Trvaly travni porost: na tomto pozemku pievlada trdva anebo bylinnd picnina.
Pozemek neni oznacen jako trvaly travni porost v ptipad¢, Ze byl zahrnut do stiidani

plodin v ramci orné pudy.

Lesni pozemek: pozemek pokryty lesnim pokryvem nebo ¢asti lesnich prasekt
a lesnich nezpevnénych cest do 4 metrt $itky. Lesnim pozemkem jsou i pozemky, kde

byl lesni pokryv docasné odstranén, ale je planovéana obnova.

Vodni plocha: pozemek vodniho charakteru, napt. vodni koryto, moc¢al, moktad,

bazina atp.

Zastavéna plocha a nadvofri: ,, Pozemek, na némz je a) budova vcetné nadvori
(tj. casti zastaveného stavebniho pozemku obsahujici dviir, vjezd, drobné stavby,
bazeén, zatravnéné plochy, okrasné zahony a jiné priléhajici plochy, které slouzi
k lepsimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery jev katastru evidovan jako budova,
postaveného na zemédélskéem nebo lesnim pozemku, a vyjma budovy postavené na
lesnim pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha, b) spolecny dviir,

¢) zboreniste, d) vodni dilo“ [3].

Ostatni plocha: komunikace, vetejné prostranstvi, skladka atp. Je to pozemek, ktery

ze specifickych diivodi nespada do shora citovanych kategorii.
2.2.3 Pozemek dle stavebniho zikona

Zakon €. 50/1976 Sb. — 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu a nasledujici ve spojeni

se zadkonem ¢. 183/2006 Sb. — novy stavebni zakon § 2 odst. 1 pism. a) a b):

e Stavebni pozemek — pozemek, at' Cast, nebo soubor pozemkil, uréeny
pfedpisem ¢i jinym regulativem k zastavbe, k umisténi stavby.

e Zastaveény stavebni pozemek — takovy pozemek, ktery je v katastru nemovitosti
zapsan jako stavebni parcela, ptipadné jiné pozemkové parcely, které jsou
s takovym pozemkem pod spole¢nym oplocenim, nebo opérnymi zdmi apod.
[4].

e Zastavitelny pozemek — ,, plocha vymezena k zastaveni v tizemnim planu nebo

dle zasad uzemniho rozvoje* [6].
2.2.4 Pozemek dle zikona o ocefiovani majetku

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku vymezuje v § 9 ¢lenéni pozemku na:
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Stavebni pozemek.
= Nezastavéné pozemky — zapsané v katastru nemovitosti jako zastavéné
plochy a nadvoii, dale zapsané jako zahrady nebo ostatni plochy tvofici
jeden funkéni celek, pravo stavby.
= Zastavéné pozemky — zapsané v katastru nemovitosti jako zastavéné
plochy a nadvofi, ostatni plochy, které jsou zastavény.
= Pozemky fakticky zastavéné bez ohledu na stav zéapisu v katastru
nemovitosti.
Zem&délsky pozemek — zapsany v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad nebo trvaly lesni porost.
Lesni pozemek — zapsany v katastru nemovitosti jako zalesnény pozemek nebo
nelesni pozemek.

Jiné pozemky [5].
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2.3 Vymezeni pojmu stavba dle stavebniho zakona

Zakon ¢. 183/2006 Sb. definuje stavbu jako: ,,veskera stavebni dila, kterd vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho
trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi

reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu  [6].

Dle zakona ¢. 50/1976 Sb. — o izemnim pladnovani a stavebnim fadu a nasledujici
ve spojeni se zdkonem €. 183/2006 Sb. rozliSujeme stavby zejména na stavby trvalé,

nebo docasné, u nichz je pfedem stanovena (omezena) doba jejich trvani.

Od ledna 2018 vstoupila v G¢innost nova ustanoveni § 2 odst. 7 a odst. 8 zakona
¢. 183/2006 Sb. — o uzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zékon), ktera

vymezuji pojmy:

e Soubor staveb — ,,se rozumi vzdjemné souvisejici stavby, jimiz se v rdmci
jednoho stavebniho zaméru uskutecnuje vystavba na souvislém tizemi nebo za
spolecnym ucelem “ [6].

e Stavba hlavni — ,, souboru staveb se rozumi stavba, ktera urcuje ucel vystavby
souboru staveb. Vedlejsi stavbou v souboru staveb se rozumi stavba, kterd
se stavbou hlavni svym ucelem uzivani nebo umistenim souvisi a kterd

zabezpecuje uZivatelnost stavby hlavni nebo doplnuje ucel uzivani stavby
hlavni*“ [6].

2.3.1 Vyéet zakladnich legislativnich pramenii k novele stavebniho zikona

a) Vyhlaska ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech;

b) Vyhléska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci stavby;

c) Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné
planovaci dokumentaci a zpisobu evidence izemné planovaci ¢innosti;

d) Vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,

e) Vyhlaska ¢&. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho fizeni,
vefejnopravni smlouvy a uzemniho opatient;

f) Vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni stavebniho

zakona ve vécech stavebniho fadu;
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g) Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006 Sb. a vyhlasky ¢. 502/2006 Sb.;
h) Vyhlaska ¢. 561/2006 Sb., o stanoveni seznamu aglomeraci pro ucely

hodnoceni a snizovani hluku [4].
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2.4 Vymezeni pojmu stavba dle zakona o oceniovani majetku

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni vymezuje v § 3 stavby takto:

e Stavby pozemni — tj. budovy, jednotky, venkovni upravy.
e Stavby inzenyrské a specidlni pozemni — tj. stavby dopravni, vodni, rozvody
energii, vod, kanalizace, véze, stozary ...atd., ddle vodni nadrZe, rybniky a jiné

stavby [5].

Pii ocetiovani se vychéazi z Gcelu uziti stavby. Uziti stavby je natolik dileZzité, Ze
v pfipad¢€ nesouhlasu (nesouladu) faktického ucelu uziti a formalniho tcelu uziti (napf.
kolize ucelu uziti oproti kolaudacnimu rozhodnuti apod.) vychazime pii ocenovani
z faktického ucelu uziti.

%

Se zdkonem ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni aplikujeme provadéci vyhlasku

¢. 441/2013 Sb. — ocenovaci vyhlaska.

Vyhlaskou €. 501/2006 Sb. — o obecnych pozadavcich na vyuZzivani izemi ve spojeni
s nasledujicimi zménami viz vyhlaska ¢. 269/2009 Sb., 22/2010 Sb., 20/2011 Sb.,
431/2012 Sb. je specifikovéna stavba jako stavba pro bydleni:

e Bytovy dim — vice nez polovina podlahové plochy je odpovidajici pro
pozadavky trvalého bydleni a tcel takové stavby je k tomu urcen.

¢ Rodinny dim - vice nez polovina podlahové plochy je odpovidajici pro
pozadavky trvalého rodinného bydleni a ucel takové stavby je k tomu urcen.
Rodinny dim je omezen maximalné na 3 samostatné byty, 2 nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

e Stavba pro rodinnou rekreaci — parametry takové stavby odpovidaji vzhledem
1 objemem ucelu pro rodinnou rekreaci. I tato stavba je omezena na 2 nadzemni
a 1 podzemni podlazi a podkrovi.

e Stavby pro ucely ubytovaciho zafizeni (i Cast stavby) a pro sluzby
s ubytovanim spojené — stavby pro ucely ubytovaciho zafizeni nesmi byt
zatazeny do specifikace bytového, rodinného domu nebo pro Gcely rodinné

rekreace. U téchto staveb rozliSujeme typy zafizeni.

., Hotel, kterym se rozumi ubytovaci zarizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, vybavené

pro poskytovani docasného ubytovani a sluzeb s tim spojenych.

Motel, kterym se rozumi ubytovaci zarizeni s nejmeéné 10 pokoji pro hosty, vybavené

pro poskytovani docasného ubytovani a sluzeb s tim spojenych pro motoristy.
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Penzion, kterym se rozumi ubytovaci zarizeni s nejméné 5 pokoji pro hosty,
s omezenym rozsahem spolecenskych a doplikovych sluzeb, avsak s ubytovacimi
sluzbami srovnatelnymi s hotelem. Ostatni ubytovaci zarizeni, kterymi jsou zejména
ubytovny, koleje, svobodarny, internaty, kempy a skupiny chat nebo bungalovii,

vybavené pro poskytovani prechodného ubytovani“ [7].
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2.5 Nebytovy prostor a bytova jednotka

Legislativni vymezeni pojmu byt a nebytovy prostor prosel od roku 1950 nékolika
specifikaénimi upfesnénimi. Nebytové prostory byly v minulosti ddny na roven
slovnimu pojmu ,,provozni mistnosti* a tento vyraz byl hojné pouzivan v zakonech

1 vyhlaskach.
2.5.1 Nebytovy prostor

Nebytové prostory jsou od roku 1993 upraveny novelou, a to zédkonem ¢. 611/1992
Sb. a provadéci vyhlaskou ¢. 393/1991 Sb. Nebytovy prostor je prostor, ktery je uréen
k jingym 0€elim nez k ucelim obytnym. Mohou zde byt napi. skladisté, ateliéry,
obchody.

Nebytové prostory jsou vyhlaskou €. 178/1994 Sb. doplnény o text, ktery stanovuje,

ze nebytovy prostor neni pfisluSenstvim bytu ani spole¢nych ¢asti domu.

Nebytové prostory jsou také upraveny v § 8 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb. — zékon
o ocenovani majetku. Tento zdkon stanovuje postup ocenéni ve spojeni se zakonem ¢.
89/2012 Sb. — novy obcansky zakonik viz: ,, ...se ocenuje véetné podilu na spolecnych
Castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umistéeny mimo diim, a véetné podilu na
nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu urcené pro spolecné uzivani;

nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu * [5].
2.5.2 Bytova jednotka

Bytova jednotka mize byt vymezena zdkonem €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt,
ptipadné dle zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Pravni uprava je ovlivnéna okamzikem ,,vzniku jednotky*, kterym je zapis prohlaSeni
vlastnika domu do katastru nemovitosti. Pokud prohlaseni vlastnika bylo zapsano do
katastru nemovitosti s u€inky vkladu do 31. 12. 2013, bude bytova jednotka vymezena

dle zédkona o vlastnictvi bytt.

V ptipadé, Ze je bytova jednotka zapsana do katastru po 1. 1. 2014, takova jednotka
spada pod legislativni Upravu dle obcanského zdkoniku. Tento udaj je zjistitelny
z vefejného rejstiiku katastralniho ufadu z listu vlastnictvi k dané bytové jednotce.

Udaj je uveden jako druhy v pofadi po &isle jednotky v kolonce ,,typ jednotky*.
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Rozdil mezi vymezenim bytové jednotky dle zdkona o vlastnictvi bytd oproti
obCanskému zékoniku takovy, ze bytova jednotka dle zdkona o vlastnictvi bytu se
nalézd v budové. Bytova jednotka upravend obCanskym zdkonikem je vymezena
v pozemku, list vlastnictvi se viilbec nezmifiuje o budové. Naopak je zde uvedena

informace, Ze ,,stavba je soucasti pozemku*.

Dalsi vyjimkou je vlastnictvi spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.
Bytova jednotka dle obcanského zakoniku zahrnuje spolecné ¢asti domu neoddélitelné
od bytové jednotky. U bytové jednotky specifikujeme velikost spoluvlastnického

podilu ke spole¢nym ¢astem domu, a to vétSinou pomoci zlomku.

Stejné¢ jako nebytové prostory je bytovd jednotka upravena v § 8 odst. 1 zak.
¢. 151/1997 Sb. — zdkon o ocenovani majetku. Tento zdkon stanovuje postup ocenéni
ve spojeni se zdkonem ¢. 89/2012 Sb. — novy ob¢ansky zakonik viz: ,, ... se ocenuje
véetné podilu na spolecnych cdstech nemovité veci, a to i v pripade, jsou-li umisteny
mimo dum, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu,

urcené pro spolecné uzivani“ [5].

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich stavby urcuje byt a ostatni
mistnosti v § 3 pism. g) —j) takto:

,,&) bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a
je k tomuto ucelu uzivani urcen;

h) mistnosti prostorové uzaviend cdast stavebniho dila, vymezend podlahou,
stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami,

i) obytnou mistnosti cast bytu, ktera spliuje pozadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m’. Kuchyn, kterd md plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo primé denni
osveétleni, primeé vétrani a vytapeni s moznosti regulace tepla, je obytnou
mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti
nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m;

Jj) pobytovou mistnosti mistnost nebo prostor, které svou polohou, velikosti
a stavebnim usporadanim spliuji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly
osoby“ [8].

Pocet mistnosti v bytové jednotce je oznaCovano dispozi¢ni ¢lenéni témito znaky:
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e 1+ 0=1 mistnost + pfedsin + socidlni zafizeni, bez kuchyn¢ nebo kuchynského
koutu.

e 3+ kk = 3 mistnosti, z toho v jedné je zabudovany kuchynsky kout + ptedsin +
socialni zafizeni.

e 4+]1 = 4 mistnosti + kuchyn jako samostatnd mistnost + pfedsint + socialni

zafizeni atd.
2.5.3 Spolecné ¢asti domu

Spole¢nou ¢asti domu mohou byt prvky jako zaklady, obvodové zdi, vytah, kolarna,
hromosvod, elektrické rozvody aj. Spole¢nou ¢asti domu oznacujeme mista v domé
plnici funkci spole¢ného uzivani vSech obyvatel domu. Spole¢nou ¢asti domu mohou

byt i soucasti domu nachazejici se mimo objekt.
2.5.4 Prislusenstvi bytu

Ptislusenstvi bytu jsou ¢asti bytu a vedlejsi mistnosti, které jsou s bytem jako véci
hlavni vyuzivany. S bytem tvoii jeden celek. Pfislusenstvim bytu mtze byt podlahova

krytina, rozvody teplé vody v byté, vzduchotechnika, sklep atd.
2.5.5 Mistnost

Mistnost (pokoj) je ¢ast budovy, kterd je vymezena zdmi, stropem nebo konstrukei
krovu a podlahou. Mistnost je obvykle piistupna dvermi. Mistnosti mize byt naptiklad
détsky pokoj nebo kuchyné, ale i nékteré nebytové prostory, napt. skolni ucebna,

nemocni¢ni pokoj atd.
2.5.6 Podlazi

Podlazi definuje horni ¢asti své konstrukce nosnou konstrukci stropu. Podzemni
podlazi je vyskovy rozdil podlahy vii¢i okolnimu terénu. V piipad¢, ze prevazujici ¢ast

podlazi je zapusténa v hloubce 0,8 m a vice vici terénu, jednd se o podlazi podzemni.

Podlazi definuje vyskovy stupent budovy. S rostouci vyskou budovy roste i pocet
podlazi. Podlazi se ¢isluje od ¢isla 1 (1. nadzemni podlazi a 1. podzemni podlazi), kdy
je 1. nadzemni podlazi oznacovano jako pfizemi. Pro pohyb osob mezi podlazimi je
v domé& navrZeno schodisté splitujici pozadavky CSN 73 4130 ,, Schodisté a Sikmé

rampy ““ nebo vytah.
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2.6 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejné pfistupny rejstiik, evidujici tidaje o nemovitostech
nachazejicich se na uzemi Ceské republiky. Katastr nemovitosti byl zalozen ke dni
1. 1. 1993. Jeho informace jsou pouzivany zejména Vv oblastech danovych,
technickych, statistickych. V katastru nemovitosti je zapsana fada udaji zahrnujici
zejména soupis, popis, geometrické a polohové urceni nemovitosti, evidenci
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Evidenci zajistuji ptislusné

katastralni urady.

Katastr nemovitosti ma za kol chranit prava k nemovitostem, chrdnit zivotni

prostfedi, zemedélsky fond, kulturni pamatky aj.

Jsou jednotky v katastru nemovitosti nejmensiho charakteru. Tyto jednotky maji
rozdilny a unikatni nazev. Nazev obvykle vychazi z ndzvu obce ¢i méstské ¢asti nebo

osady lezici v daném katastralnim Gzemi.
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2.7 Historicky vyvoj vlastnictvi byt

Institut vlastnictvi byti (dnes bytovych jednotek) prosel historicky fadou zmén, na
jejichz vyvoj ma vyznamny vliv situace hospodarska a zaroven politicka. Samotné
vlastnictvi uspokojuje zakladni potieby samotného vlastnika. Jiz ze starého Rima jsou
znamy tzv. insulae (velké najemni byty), ve kterych bydlela nizsi a stfedni tfida a jimiz
Rim uspokojoval jejich bytové potieby. Vzdy bylo, je a bude ve vefejném zajmu

kazdého statu, aby tato lidska potfeba byla uspokojena.

Pravo vlastnit, respektive pravo ,, byt viastnikem* je ukotveno v zakladnim pravnim

prameni Ceské republiky, a to v Listing, &l. 11 [9].

V roce 1944 bylo piijato nafizeni vlady €. 166/1944 Sb., o ufadu pro hospodatfeni
s obytnymi mistnostmi. Tento ufad naprosto legalné ovladl trh nejenom s byty, ale

i s pokoji v penzionech apod. Byl to obrovsky zasah do vlastnickych prav jedince.

V Sedesatych letech 20. stoleti doslo k uvolnéni tvrdého komunistického rezimu
a k zavedeni institutu osobniho vlastnictvi. Politicka situace v podstaté neumoziovala

vlastnictvi bytu napiiklad ve vicepodlazni budové.

Vroce 1989 po sametové revoluci byla pfijata ,,moderné€j$i“ varianta zakona
o vlastnictvi bytl. U bytovych druzstev v roce 1992 zapocala jejich transformace, a to
pfijetim zékona €. 42/1992 Sb., o Gpravé ne¢kterych majetkovych vztahti a vypotradani
majetkovych narokli v druzstvech — ,transformacni zdkon“. Transformaci prosla
vSechna druzstva, kterd nebyla zalozena od 1. ledna 1992, tzn., nebyla zaloZena podle
zakona €. 513/1991 sb., obchodni zakonik. Transformace druzstva znamenala

pfeménu druzstva na jinou podnikatelskou formu dle zpracovaného projektu.

Obcansky zakonik zru$il vroce 1950 fimskopravni zasadu Superficies solo cedit
(volnym ptekladem — , povrch ustupuje piide). Novelou obcanského zakona
¢. 89/2012 byla do ceského pravniho fadu zpét navracena. Zakladem je to, ze véci
hlavni je pozemek a stavba neni soucasti stavby. Pokud na pfislusném pozemku stavba

stoji, vétsinou sleduje osud pozemku.
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2.8 Typy vlastnictvi bytu

Pravni fad Ceské republiky zna v soucasnosti tfi typy vlastnictvi bytii:

e Druzstevni byty.
e Nijemni byty.

e Byty v pfimém vlastnictvi — v osobnim vlastnictvi.
2.8.1 DruZstevni vlastnictvi bytu

Vlastnikem bytii nejsou &lenové druzstva. Clenové druzstva maji narok nakladat
s bytem podobné jako v pfimém vlastnictvi. Byt vlastni bytové druzstvo a ¢lenové
druzstva ovliviiuji jeho chod. Vyhodou druzstevniho vlastnictvi je fakt, ze druzstevni

byty byvaji levnéjsi.
2.8.2 Najemni vlastnictvi

Zpusob bydleni, pfi kterém obyvatel bytu neni jeho vlastnikem. Byt mé& v ndjmu od
statu, obce ¢i soukromého vlastnika. Plati pravidelnou vysi ndjemného, kterou si obé

strany dohodly uzavienim smlouvy.
2.8.3 Primé vlastnictvi bytu

Toto vlastnictvi opravituje vlastnika nakladat s bytem dle svého uvazeni, a to v ramci
zakona. Vlastnik je zapsany v katastru nemovitosti, ma pravo véc uzivat, pronajmout
¢i prevést na jinou osobu. Pfimé vlastnictvi bytu vlastnika zavazuje platit dan

Z nemovitosti.
2.8.4 Podilové spoluvlastnictvi byti

Neptili§ $tastné, n€kdy vSak nezbytnym zplsobem vlastnictvi bytu, je podilové —
idedlni spoluvlastnictvi. Podilové spoluvlastnictvi bytu je velice nepraktické, nebot’
podil je na celé¢ budoveé a ani jeden vlastnik nevlastni cely byt. M& pouze ideédlni
procentudlni podil na celém domé&. Hlavni nevyhodou je ptfipadnd osobni investice
vlastnika, ktery nezhodnocuje ,,sviij byt“, ale zhodnocuje ,,sviij podil a soucasné
podily ostatnich spoluvlastnikii“. Dal$i ptekazka se objevuje pfi piipadném prodeji,

kdy vlastnik musi nejprve prednostné nabidnout sviij podil ostatnim spoluvlastnikim.
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Teprve v okamziku odmitnuti koupé mize vlastnik spoluvlastnického podilu tento

prevést tieti osobé mimo spoluvlastniky.

Pokud chce vlastnik spoluvlastnického podilu byt zrekonstruovat, musi ziskat souhlas
nadpoloviéni vétSiny ostatnich spoluvlastnikll, a to opét z divodu, ze rekonstrukei

zasahuje i do jejich vlastnickych prav. U pfestavby je nutny souhlas dvou tretin.

Ideélni spoluvlastnictvi dale pfinasi spole¢nou a nerozdilnou odpovédnost za vSechny

dluhy, které v disledku spravy domu vznikaji.
2.8.5 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je postaveno na odlisném principu, oproti podilovému
spoluvlastnictvi. Bytovy diim je rozdé€len na bytové jednotky, pti¢emz kazda jednotka
je samostatnou nemovitosti. Bytové spoluvlastnictvi obnasi jednak vlastnictvi
k bytové jednotce a dale spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu, napf.

zakladech, nosnych zdech, oplasténi, stieSe ¢i spolecné chodbé.

Soucasti bytu nejsou obvodové zdi ani okna, ale patii do n¢j vnitini nenosné pticky,
podlahové krytiny, omitky apod. Zasadou bytového spoluvlastnictvi je, Ze spolecné

zlstane vSe to, co mohou vyuzivat ostatni vlastnici bytovych jednotek.

Znakem shodnym s podilovym spoluvlastnictvim je procentudlni podil na vSech
spolecnych castech domu. Stejné se tedy bude postupovat pii pfipadnych
rekonstrukcich, oprav apod. Opét je nutné ziskat nadpoloviéni souhlas vSech ostatnich
spoluvlastnikl. K upravam samotné bytové jednotky souhlas nadpolovi¢ni vétSiny

neni potieba.
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2.9 Hodnota, cena a ocenéni nemovitosti

Hodnota a cena nemovitosti jsou dvé rozdilné veli¢iny. Hodnota nemovitosti je
zpravidla odli$na od skute¢né ceny. Hodnotu mize do veliké miry ovlivilovat fakt
ur¢itého vztahu k nemovitosti. Pfikladem muze byt situace, kdy majitel budovy ji
postavil svépomoci, takze pro néj piedstavuje vyssi hodnotu, nez je skutecnd cena

nemovitosti.
2.9.1 Cena nemovitosti

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, v § 1 — § 13 vymezuje cenu jako c¢astku penézni
sjednanou pii ndkupu a prodeji zbozi, anebo jako cenu zjiSténou podle zvlaStnich

ptedpisi, zdkon €. 151/1991 Sb., o oceniovani majetku.

Cena je veliCina, ktera vyjadiuje skutecné nabizenou, pozadovanou anebo ziskanou

¢astku za zbozi nebo sluzbu.
2.9.2 Hodnota nemovitosti

Hodnoty nebyvé pii prodeji obvykle dosazeno. Je nositelem uZzitnych parametrti —
osobnich citli prodavajiciho a sménnou hodnotou — ekonomickych parametri dané
lokality, ¢asu a prostoru. ,,Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami, které Ize koupit na jedné strane, kupujicimi a prodavajicimi na
druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uzitek,

prospech viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k nemuz se odhad hodnoty provadi“ [4].
Podle Drozdena ptisobi na hodnotu ¢tyti zakladni faktory:

e Uspokojeni potieb, uzitecnost.
e Touhy, pfani.
e Trh — poptavka versus nabidka.

e sila trhu — koupé&schopnost poptavky [10].
2.9.3 Nejcastéjsi typy hodnot

Vécna hodnota — substanéni, nckdy také Casovd. Tato hodnota odrazi ve svém

vyjadfeni miru opotiebeni — tzv. reprodukéni cenu.

Vynosova hodnota — jedna se o cenu zjisténou souctem diskontovanych budoucich

pfijml z dané nemovitosti.
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Pojistovaci hodnota — je to ¢ast hodnoty, kterd by byla ptfipadné nahrazena pfi jejim

znic¢eni nebo poskozeni.
Uéetni hodnota — zjisténa z Gcetnictvi, pokud je nemovitost v ucetnictvi evidovana.

Porovnavaci hodnota — komparativnim zpilisobem porovnavame obdobné

nemovitosti s ohledem na faktor ¢asu, specifika trhu i nemovitosti.

Reprodukéni hodnota — hodnotu ur¢ujeme pomoci rozpoctovani celé stavby podle
jednotlivych polozek, piipadné prostiednictvim agregovanych polozek, kde se oceruji

skupiny vSech polozek soucasné.

Trzni hodnota — na cenu pusobi trh. Zdkon o ocenovani majetku hovoii o cené

,,obvyklé“, kterd by byla dosazena za obdobnych podminek.

Dle Evropské asociace odhadci TEGOVA (The European Group of Valuation
Associations) lze interpretovat trzni cenu takto: ,, 7rzni hodnotou je minéna cena
k datu oceneni, za kterou lze diivodné ocekavat prodej statku na zaklade soukromé
smlouvy. Pritom se predpoklada, ze se jedna o dobrovolné prodavajici subjekt, ubéhne
vhodna doba, behem které je mozné obchod dohodnout, ceny ziistanou behem daného
obdobi stabilni, majetek bude uveden na trh s vhodnou publicitou a neni brana v uvahu

dodatecna nabidka prilezitostneho nakupujiciho “ [11].

Dle IVSC (organizace podilejici se na vytvaieni standardii v oblasti oceniovani) je trzni
hodnota chapana jako: ,,Odhadovana castka, za kterou by mél majetek ¢i zavazek byt
v den oceneni pri transakci mezi kupujicim a prodavajicim preveden. Zaroven cCastka
spliiuje podminku radného obchodu, kterou se rozumi jedndni obchodujicich stran

s vedomim, obezretnosti a bez donuceni.* [30]

2.9.4 Hodnototvorné faktory nemovitosti

Zasadni odliSnosti nemovitosti oproti movitym vécem je skute¢nost, ze jsou jeji
zaklady pevné spojené se specifickym mistem. Zjistit nadklady na urceni ceny stavby
problém neni. Ten nastdva az pfi prodeji ¢i jiném nakladani s nemovitosti, kdy
odhadce musi urcit vysi ceny.

vvvvvv

obyvatelstva. V obdobi se sniZzenou kupni silou je cena nemovitosti nizsi, a to diky
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mensi poptavce. Pii zvySené kupni sile je zvySeny nedostatek nemovitosti, se kterym

je spojena i vysS$i cena nemovitosti.

Kupni sila by se dala oznacit jako samostatna kapitola faktor. Druha kapitola je vice
diverzifikovana a zaméfuje se na faktory vySe ceny konkrétni nemovitosti. Hlavnim
vlivem plisobicim na cenu nemovitosti je jeji poloha. Do polohy nemovitosti patii
rozloha a dulezitost obce, poloha vzhledem k umisténi v obci a izemnimu planu, ktery
ukazuje budoucnost nemovitosti a katastralniho izemi jako celku. Neméné dilezitym
faktorem jsou kapacity pro parkovani automobild v okoli, dale dostupnost hromadné
dopravy a infrastruktury jako celku, vzdalenost do zaméstnani, vybavenost obchodd,
kulturni vyziti v okoli, vyskyt Skol ¢i skolek, ale v dnesni dobé i1 bezpecnost lokality,
v niZ se nemovitost nachazi. Ve vétSich méstech ¢i lokalitach u vétSich dopravnich
tahlt maji vliv na cenu faktory jako kvalita Zivotniho prostfedi, mira polétavého
prachu, mira hluku aj. Pfi ocefiovéani bytl se zohlediuji faktory jako pocet podlazi, ve
kterém podlazi se byt nachazi, struktura obyvatelstva v domé nebo jestli byt patii do
bytového druzstva. U pozemkl ma obrovsky vliv na cenu rozloha a tvar, dostupnost

inzenyrskych siti, ochranna pasma (napf. sloupy elektrického vedeni atp.).
2.9.5 Systém cen v Ceské republice

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v § 492 odst. 1 a odst. 2 urcuje, co je cena
obvykla a co cena mimotfadna. Cena obvykla je hodnota zbozi nebo sluzeb vyjadiena
v penézich. Oproti tomu cena mimofadna je hodnota zbozi nebo sluzeb, na kterou

plsobi néjaké zvlastni okolnosti ¢i vlastnosti nabizeného zbozi ¢i sluzby.
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenéach, v § 2 odst. 1 pism. a) a pism. b) specifikuje ceny:

¢ Smluvni — sjednané mezi za¢astnénymi stranami.
=  Volné — volné sjednané, vychazi se z ceny obvyklé.
= Regulované — ufednim regulativem (§ 5), vécnym regulativem (§ 6).
e (Cena sjednand dle zvlastniho pfedpisu — viz zdkon ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, provadéci ocenovaci vyhlaska ¢. 441/213 Sb.
=  Obvykla.
= Mimotadna.

= Zjistena [4].
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2.9.6 Cena obvykla

Zakon o ocenovani majetku definuje cenu obvyklou takto: , cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztah k nim. Obvykla

cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim* [5].
2.9.7 Cena administrativni — ufedni, zjiSténa

., Administrativni ocenovani a cena jim stanovena md uplatnéni predevsim
v pripadech, kdy je poZadovano ocenéni podle postupii zakona o ocenovani majetku a
Jjeho provadeci vyhlasky. Obecné se da rici, Ze jsou to pripady, kdy se nejednd o volné
sjednavani cen, ale o pripady, kdy je nutné cenu urcitym zpusobem regulovat, aby jeji
poucziti vytvarelo rovnopravné podminky. Prikladem pouziti administrativniho ocenéni
je napr. ocenéni (stanoveni tzv. zjistené ceny) pro potieby urceni dané z prevodu

nemovitosti (nove dané z nabyti nemovitych veci) “[12].
2.9.8 Cena trini

Pii prodeji nemovitosti se udava trzni cena, jez byva zpravidla o nékolik procent vyssi
nez cena obvykla. Dilezité je nastavit parametry trzni ceny v pfijaté roving, aby doslo

k akceptovani stanovené ceny ze strany kupujiciho, respektive poptavajiciho.
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2.10 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani je soubor ¢innosti vedouci ke zjisténi penézniho ekvivalentu predmétu

anebo souboru predmétl ¢i prav apod.

Pro uspésné a zejména spravné ocenéni nemovitosti je nutné zajistit a opattit mnoho
podkladii. Prvnim dokumentem je vypis z katastru nemovitosti, kde by staii vypisu
nemélo piekracovat tfi mésice. Odhadce si obstara vypis z katastru nemovitosti,
pfipadné¢ mize pozéadat o zajisténi dokumentace objednavatele. Informace obsazené
ve vypisu z katastru nemovitosti lze navic ovéfit pres on-line nahled do katastru
nemovitosti online, ktery spravuje portal www.cuzk.cz (Cesky tifad zeméméticsky
a katastralni). Dale odhadce zpravidla vyuziva kopii pfislusné ¢asti katastralni mapy.
Doporucené stati dokladli se pohybuje do doby tii mésict z divodu aktualnosti

a spravnosti potfebnych udaji.

Pii ocenovani zejména starSiho druhu staveb se vyuziva vypis z pozemkové knihy,

ktery je dostupny na pozemkovém ufadu.

K lokalité oceniované nemovitosti miize byt aplikovana cenova mapa pozemkd, jez ma
omezenou platnost. Cenové mapy jsou souborem textovych a grafickych udaji. Jsou
diilezitym zdrojem informaci pro odhadce nemovitosti, realitni makléfe, potencialni
kupce atd. Pii tvorbé cenovych map se vychazi z realizovanych prodeji v méfitku
1:5000, at’ z ¢asti obce, nebo z celého uzemi obce. VySe cen v cenovych mapach se

urcuje v K&/1 m2.

DalSim hodnotnym informac¢nim zdrojem jsou vykresové dokumentace znazornujici
podrobné rozvrzeni staveb. Pokud pfedmét ocenéni nemd projektovou dokumentaci,
vyuziva se pii ocenovani tzv. pasport nemovitosti. Na ocefiovani maji vliv dalsi
parametry jako: vymeéry bytil, nebytovych prostor, venkovnich ploch, zahrad, areéli,
vyse ngjemnich smluv, vyse pojistnych smluv, smluv o spravé nemovitosti, stavebné

pravni dokumentace ¢i pfiznani k dani z nemovitosti.

Dulezité je také zjistit smlouvy o sluzbach a jejich vyse. Tyto smlouvy mohou
napovidat cenu udrzby a provozu nemovitosti. Pfi ocefiovani se vySe ceny odvozuje
za pomoci norem a prisluSnych ptedpisi. Je nezbytné ze strany vykonavatele
ocenovani ohledat nemovitost a provést mistni Setfeni, zjistit 1 ptipadné sousedské ¢i

jiné spory, které¢ by mohly ovlivnit negativné cenu nemovitosti.
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V soucasnosti jsou hojné vyuzivany v procesu ocenéni letecké snimky z druzic nebo

dront, které miizou pomoci pfi lokalizaci pozemka v terénu.

Detaily ocenovaného predmétu se uvadeji v nalezové ¢asti (napt. souhrn veskerych
podkladii a dokumentt, ze kterych se pfi oceflovani vychazelo, jejich dokladu, datum

schvéleni, jednaci ¢islo, obsah podkladu a jméno vydavajiciho ...atd.).
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2.11 Realitni trh

Realitni trh je misto, kde se nabizeji nemovitosti na prodej ¢i prondjem. Stfetdva se

zde nabidka a poptavka nemovitosti (prondjem, koup¢ ¢i sména).

Trh nemovitosti se vyznamnéji rozvijel az po roce 1989. Bylo to umoznéno zejména
legislativnimi podminkami a politickou situact, jak jiz bylo popsano v této bakalaiské
praci.

Trh nemovitosti vyuZzivaji nejenom cesti zajemci, ale i zahrani¢ni investofi. Jako kazdy

trh je i ten realitni ovlivilovan celosvétovym trendem globalizace.

Jelikoz pofizovaci cena nemovitosti byva zna¢nd, vyznamné ovlivituje realitni trh
vyvoj urokovych sazeb a poskytovani hypotécnich tuverd. Prevaznd vétSina
investicnich rozhodnuti je financovana zhypotécnich uvérd. Proto jeho mira
dostupnosti naprosto zdsadné zasahuje do trhu nemovitosti. Od roku 1996 zacala
Ceska republika poskytovat statni podporu u hypoteénich Gvéra fyzickym osobam.
Tento fakt zplisobil velky z4jem o hypotéky. Obliba Cerpani hypotecnich uvéra byla
dale podpofena poklesem trokovych sazeb a zvySujicim se poctem poskytovatell
hypote¢niho financovani. V soucasnosti urokové sazby pozvolna rostou. Historicky
byly nejnizsi urokové sazby na konci roku 2016, kdy se pohybovaly v priméru okolo
1,77 %. Ke konci roku 2018 se pohybovaly pfiblizné kolem 2,80 %. Znamena to

1% nartst smérem nahoru (viz Obrazek 1).

Urokovou sazbu ovliviiuje monetarni a fiskalni politika statu. Urokové sazby byly
velmi nizké z toho diivodu, ze finan¢ni instituce si mohly ,,levné* pijcit (nizkd cena
penéz) a ze byla vysoka konkurence (mnoho instituci na trhu nabizelo ptjcky). Od
dubna 2017 zacalo také platit doporugeni CNB, ktera vydala doporuceni v oblastech
poskytovani hypote¢nich uvér. Dle CNB podstupovaly finanéni instituce piilis
vysoka rizika, znamenajici hlavné poskytovani 100 % hypoték. Doporuceni CNB
nejsou pro finanéni instituce direktivné nafizena, jedna se o tzv. ,,comply or explain®.
Pokud se banka poskytujici avér pohybuje v intencich doporu¢eni CNB, miize svilj
postup vysvétlit a obhdjit. Oproti tomu CNB muize u vyjimky ur¢it dalsi kapitalové

pozadavky.
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3,00 -

Domacnosti: jednodenni vklady

Domacnosti: vklady s dohodnutou splatnosti

Nefinanéni podniky: jednodenni vk lady

Nefinanéni podniky: vklady s dohodnutou splatnosti

Obrazek 1: Vyvoj trokovych sazeb v obdobi od 12/2013 — 9/2018

Zdroj: [21]

2.11.1 Realitni kancelare a jejich ¢innost

Velikou skupinou ptisobici na realitnim trhu je skupina realitnich kancelaii. Jedna se
o volnou zivnost, tudiz mize tuto podnikatelskou ¢innost vykonavat kazda osoba,

ktera je schopna ziskat zivnostenské opravnéni.

Hlavni obsah préce realitnich kancelati spociva v: ,, nakupu nemovitosti za ucelem
jejich dalsiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostredkovani ndkupu, prodeje
a pronajmu nemovitosti, bytii a nebytovych prostor. Sprava a zdakladni udrzba
nemovitosti pro treti osoby, zejména administrativni zajisténi radného provozu
nemovitosti, domovnicka cinnost, uklid bytii i nebytovych prostor, cisténi interiéru

a exteriéru budov, c¢isteni oken, uklid chodnikii apod. “ [13].

Chod realitnich kanceléii zastit'uji realitni makléfi, ktefi jsou zéastupci realitnich

kancelafi.
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Realitni kancelafe vyuzivaji ke své cinnosti inzerovani nabidek prostfednictvim
internetu, vyvésnich mist pro reklamu, webovych stranek realitnich kancelafi,
socialnich siti nebo pimo u konkrétnich nemovitosti formou billboardu. Casto maji
realitni kancelafe ve svych fadach ,tipate®, kteti aktivné oslovuji ptipadné prodavajici
¢i kupujici.

Pii prodeji nebo pronajmu nemovitosti pfes realitni kanceladfe maji tyto kancelaie
z obchodu urcitou vysi zisku, nejCastéji procentudlni ¢ast zkupni ceny. Tato
skutecnost se promitne do kone¢né ceny nemovitosti. Bud’ prodadvajici svou kupni
cenu o cenu za sluzby realitni kancelare navysi, anebo dostava vyplacenou nizsi ¢ast
kupni ceny, nez je sjednana. Obvyklé ceny se promitaji mezi 3—6 % z kupni ceny.

Zalezi na atraktivité prodavaného objektu a mnoha dalSich okolnostech.

Vyse ceny za sjednani a realizovani obchodu byva pro poptavajici a nabizejici natolik
vyznamna a rozhodujici, Ze skupina nevyuziva sluzeb realitnich kancelaii, ale vstupuje
na trh pfimo. Na jejich potfebu zareagoval web bezrealitky.cz, ktery zprostfedkuje
zajemci o prodej nabidku nemovitosti bez i€asti realitni kancelare. Aktualné existuje
fada podobnych portall jako: chcibezrealitky.cz, realitnirevoluce.cz, prodejtosam.cz

atd.

Obé skupiny mohou vyuzit k nabidce anebo poptavce mnoho jinych variant. V Ceské
republice je to napiiklad portal sreality.cz, kde se nabizeji nemovitosti, a to pozemky,
domy, byty, komeréni prostory a garaze. Na tomto portalu mohou inzerovat jak ptimi

vlastnici, tak i realitni makléfi.
2.11.2 Vyhody a nevyhody realitnich kancelari

Nepopiratelnym faktem realitnich kancelafi je odbornost a profesionalita. Realitni
kancelafe maji Spickové vysSkolené zaméstnance, kteti uméji poukézat na priority
nemovitosti. Maji zmapovany trh v lokalit¢ jejich hlavniho plisobeni, uméji se
orientovat v cenovych hladinach v danych lokalitach. Zaroven svému klientovi nabizi

pravni sluzby, Gschovy nebo zajisténi zprostfedkovani financovani.

Dalsi vyznamnou vyhodou je ¢asova Uspora zédkaznika. Zdkaznik se nemusi osobné
zucCastiiovat prohlidek nemovitosti. Ukolem realitni kancelafe je najit adekvatniho
zakaznika, pfipravit smlouvy k obchodu s nemovitostmi nebo sjednat zakaznikiim

aver.

36



Realitni kancelafe maji provizi ze zprostfedkovani obchodd, jejiz vyse je pfi prodeji

obvykle ur¢ena v procentech z kupni ceny predmétné nemovitosti.

Zakazniky realitnich kanceldfi mtize také odradit skutecnost malého kontaktu
s obchodujici druhou stranou a jen casteCné fizeni prubehu fizeni obchodu

s nemovitosti.

Posledni nevyhodou, kterou vSak mize do jisté miry ovlivnit zdkaznik sdm, je vybér
nevhodné kancelafe. Hlavni ¢ast realitniho trhu ovladaji velké fetézce kancelafi jako
napt. Re/max, Sting, Century 21, M&M reality aj. Tyto kancelafe plisobi na trhu

desitky let a jsou provéfené Casem.
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2.12 Faktory ovliviiujici trh s bydlenim

Trh sbyty je velmi specificky. Poptavka je zdsadné ovliviiovana rozhodnutim
domécnosti. Ta voli bydleni v ndjemnim anebo vlastnickém bydleni. Hovotime

o tzv. ,,tenure choice “ (volba drzby).
Nejvyznamngjsi faktory ovliviiujici trh s byty jsou:
e Atraktivita lokality.
¢ Financni.
e Socidlni a demografické.
e Legislativni [14].
Ostatni faktory jsou napi: pocet volnych bytl, nova vystavba, stari, technicky stav,
kvalita apod.

2.12.1 Atraktivita lokality

Velikost lokality, hustota obyvatel, dostupnost, obanska vybavenost, cenova hladina

najemného apod.
2.12.2 Finanéni faktory

Domécnost stoji pied volbou, zda bude preferovat vlastnické, nebo najemni bydleni.
Vlastnické bydleni pfinasi beze sporu mnoho vyhod, avSak zasadni nevyhodou je
pofizovaci cena takového bydleni. Rozhodovani domécnosti ovlivituje vyse jejiho
pfijmu, ocekavany vyvoj mezd, transakcni naklady, vyvoj trokovych sazeb, monetarni

a fiskalni politika apod.
2.12.3 Socialni a demografické faktory

Mezi faktory fadime miru nezaméstnanosti, ekonomickou aktivitu obyvatelstva,
mobilitu, mistni zvyky, preference, situaci na trhu prace apod. Ackoliv se mohou shora
citované faktory zdat ne zcela vyznamné, piimo puasobi na disponibilni piijem

domadcnosti a jejich rist pfimo umérné zplisobuje riist cen byta.
2.12.4 Legislativni faktory

Bytova politika, situace na trhu s ndjemnim bydlenim, regulace ndjemného, ochrana

vlastnickych prav apod. Existence trzniho a regulované¢ho najemného ovliviluje
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znané¢ chovani domadcnosti, kterd se rozhodne pro vlastnické bydleni. Splaceni
vlastniho bydleni je pro domécnost vyhodnéjsi nez platba trzniho nadjemného. Pokud
je najemné deregulovano, vede tento krok ke zvySenému zajmu o ndjemni bydleni jako

o substitut bydleni vlastnického.

39



3 METODIKA

Zvolenou metodikou byla metoda analyzy, zaméfena na segmenty trhu
obchodovanych nemovitosti panelovych byt ve zvolené oblasti — Ceskych
Budgjovicich. Cilem analyzy je zjistit stav trhu, jeho znaky, vlastnosti vedouci
k odhadované Sanci oceflované nemovitosti, jak si na trhu povede a jaké budou jeji

ptipadné vyhlidky na prode;.
3.1 Jednotlivé kroky vyzkumu

a) ReSerSe vyzkumné literatury

b) Stanoveni hypotézy: ,, Vyse ceny za m2 ma klesajici tendenci s velikosti
podlahové plochy panelového bytu.

c) Stanoveni vyzkumnych cili — popis, stanoveni hypotézy

d) Zvoleni metody vyzkumu — terénni vyzkum, analyza

e) Organizace vyzkumu — ¢asovy harmonogram

f) Realizace samotného vyzkumu - sbér dat, jejich segmentace
s ptisluSnym kédovanim s pomoci zvolené metody

g) Interpretace vysledkii vyzkumu — ovéfeni hypotézy, ptipadné stanoveni

nové hypotézy
3.2 Analytické metody

Analyza trhu s nemovitostmi je dilezitd pii provadéni odhadu hodnoty nemovitosti

a je nutno ji provést pred vyslednym ocenénim a piihlédnout k ni.
Analytickd metoda je vazana na nasledujici body:

e Analyza celkové ekonomické situace v oblasti ¢i lokalité, v niz nemovitost
pusobi.

e Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti v€etné vymezeni segmentu
trhu.

e Analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu.

e Analyza nabidky a konkurence schopnosti nemovitosti.

e Analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném [14].
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3.2.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Analyza celkové ekonomickeé situace v oblasti zkouma situaci na urcitém specifickém
misté lokality, ve kterém se nemovitost nachdzi. Vystupem analyzy by mélo byt
zjisténi budoucich trendli vyvoje. Analyza se zaméfuje na socidlni, ekonomické,
demografické aspekty. Napft. struktura lidské populace v daném misté, kupni sila,
vzdélani, socidlni rozvrstveni, pracovni piilezitosti, historicky vyvoj dané oblasti,

zmény Uzemniho planu atd.

Vhodnym pftikladem rozdilného stavu je porovnani hlavniho mésta Prahy s jinymi
krajskymi mésty. VySe piijmi, vzdelani, pracovnich pftilezitosti, struktura lidské
populace je v hlavnim mé&sté znaéné odli$na od ostatnich mést Ceské republiky, véetnd

cenovych rozdilti nemovitosti, které jsou nékolikanasobné vyssi.
3.2.2 Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti

Komeréni charakteristikou nemovitosti jsou kvalitativni, kvantitativni, stavebné
technické, majetkopravni, urbanistické, obchodné ekonomické vlastnosti ocefiované

nemovitosti. Analyza spociva v urceni jakosti nemovitosti:

e Kbvalitativni parametry — stafi, zivotnost, opotiebeni, technické zavady
(napf. krov, stiecha, izolace) apod.
e Kvantitativni parametry — zastavéna plocha, velikost zahrady, vysky stropti
apod.
e Stavebné technické parametry — pouzité stavebni materialy, zatepleni,
zavedeni plynu apod.
e Majetkopravni parametry — vlastnické vztahy, formy spoluvlastnictvi, zpisoby
nabyti apod.
e Urbanistické parametry — poloha, dopravni situace, Zivotni prostfedi apod.
e Obchodné¢ ekonomické parametry — odhad realnych, objektivnich provoznich
nakladi, ucetni vykazy, nejvyssi mozné vyuziti apod.
., Kvalitu nemovitosti reprezentuji i majetkopravni vztahy, proto je treba proverit
a vyhodnotit i vsechny podklady a informace, které souviseji s viastnickymi pravy,
Jjejich rozsahem a omezenimi. Zde Ize vyuzit predevsim udaju z katastru nemovitosti
a nabyvajicich tituli, pricemz je nutno vychdzet pouze z aktudlnich a originalnich
dokumentii. Druh viastnického subjektu, formy spoluvlastnictvi, pocet spoluvlastnikui,

jejich vzdajemné vztahy, dohody o zpusobu uzivani, délka trvani viastnictvi, zpusoby
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nabyti, formy omezeni viastnickych prav a rada dalsich udajii miize hrat vyznamnou

roli p7i procesu hledani trzni hodnoty.

,, Pri analyze je nutno proverit i kvalitu vztahii nemovitosti k okoli, tj. polohu, dopravni
situaci, inzenyrské site, uzemni plan, dokoncenost a komplexnost okoli, Zivotni

prostredi, vztahy viici sousediim apod. “ [14].
3.2.3 Analyza poptavky

Klicovym faktorem analyzy poptavky je zprvopocatku zjistit, kdo o vybrany typ
nemovitosti jevi zdjem — ,, kym je trh tvoren “. Jelikoz poptavka mize byt velice nizka,
je nezbytné odhadnout, jak dlouho budou poptéavajici ochotni nemovitost poptavat a
kam bude smétfovat dalsi vyvoj. Jedna se o metodu odhadu sily a rozsahu poptavky po
obdobnych nemovitostech ve vymezeném trznim segmentu urcité lokality. Analyzovat
je mozné strukturu poptavajicich, odkud pochazeji, jejich kupni silu, motivaci koupé,

pozadavky na obchodni podminky apod.

Analyza poptavky se mlize liSit mistem ¢i druhem nemovitosti. Pfikladem mtize byt
maly zdjem o panelové byty, naopak rozsifeny zajem o chaty ¢i rekreacni obydli.
Cilem analyzy musi byt odhad intenzity osob majicich zajem o nemovitost na daném

misté a Case, zjistit a urcit velikost jejich kupni sily.

Poptavka mize byt vysoka, nizka, dlouhodobé vyrovnana, zazivajici boom, Siroka

nebo uzka.
3.2.4 Analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti

Podobnym zplisobem jako analyza poptavky se provadi analyza nabidky.
Analyzujeme nabizené nemovitosti v uréené lokalité a v daném ¢ase. Snahou je urcit
specifika jednotlivych nemovitosti a porovnat to s konkrétni nemovitosti, zjistit klady
¢i zapory konkrétni nemovitosti oproti ostatnim nabizenym nemovitostem, pro¢ praveé
onu by si mél zajemce vybrat. Analyza se musi provadét nestranné, objektivné ocima
potencialniho zdjemce. Neni mozné zamérné potlacovat a piehliZzet negativa nabizené

nemovitosti na tkor zdiiraznéni pozitiv.

Analyza konkurence se detailngji zaméfuje na nabizené sluzby a znich plynouci
konkuren¢ni vyhody, napf. rychlé jednéani, zfetelné prezentované majetkopravni

vztahy apod.
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3.2.5 Analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném

Vyslednici poptavky a nabidky se urci celkovy stav trhu. Aktivni se nazyva tehdy,
nemovitosti. Pfi slabnoucim mnozstvi poptavajicich a klesajici cen¢ se stav trhu
oznacuje jako pasivni. Pfiblizna rovnost nabidky a poptavky je vybalancovanym
trhem. Celkovy stav trhu ndm také ukazuje vysi kupni sily. V okamziku ristu cen
nemovitosti a nepfili§ klesajiciho poctu prodanych nemovitosti je kupni sila velika.
Opakem je pak nizka kupni sila, ktera pfi rstu cen ¢i stalych cenach snizuje mnozstvi

prodanych nemovitosti.

Trh nemovitosti je stale se ménici organismus reagujici na politickou situaci, vedeni
statu, demografické faktory, ale i na udalosti ve svété. Presto na realitnim trhu
pozorujeme opakujici se periodické jevy. Realitni trh, vyvoj cen, objem prodanych
nemovitosti jsou zaroven ukazateli, zda je vhodna doba na prodej nemovitosti, nebo

naopak je pro prodej neptizniva.
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3.3 Obecna charakteristika mésta Ceské Budé&jovice

Ceské Budgjovice byly zalozeny v roce 1265 kralem Pfemyslem Otakarem II. na
soutoku dvou fek — Vltavy a Malse v Ceskobud&jovické panvi na ziskanych

pozemcich, které vénoval dvorsky sudi Céce.

Poloha kralovského mésta byla zamérné vybrana tak, aby podporovala kralovskou
moc na jihu Cech a vyvazovala tak moc Vitkovcil. Zaroveti se Ceské Bud&jovice staly
diillezitym mistem na obchodni stezce zejména se soli, grafitem, potravinami ¢i

suknem.

V soudasnosti jsou Ceské Budg&ovice statutdarnim méstem jiznich Cech a jsou
nejlidnatéjsim jihoceskym méstem. V Ceské republice patii Ceskym Budg&jovicim
9. pricka.

Ceské Budgjovice se rozkladaji na plose zhruba 5600 ha a trvale je v nich hlageno

okolo 93 000 obyvatel. Rozloze odpovida hustota zalidnéni 1690 osob na 1 km?[31].

Podnebi ve mésté Ceské Bud&jovice je mirné a vlhké, bez vyrazngjsich extrémnich
teplotnich vykyvi. To je ddno zejména polohou Ceskych Budgjovic, zaroveii klima
ovliviiuje pohoii Sumava lezici jihozapadné od Ceskych Budg&jovic, z jihovychodni
¢asti pohofi Novohradskych hor a okrajové pohotfi Alp. Pokud dochézi k proudéni
vzduchu od jihu, jihozdpadu, zaznamenava oblast zvySeni teploty, sniZeni vlhkosti
vzduchu, niz§i oblacnost, srazkovy stin, fénové efekty. Pti proudéni vzduchu od severu
je situace opacna vlivem navétii. Klima dale ovliviiuje velky pocet vybudovanych
rybniki, které zapticinuji zvyseny vyskyt mlh. V neposledni fadé zvySuje podnebi a
teplotu vzduchu ve mésté€ stale rostouci vystavba, kdy smérem k centru mésta vykazuje
teplota oproti okrajovym ¢astem rozdil pfi teplych dnech az o nékolik stupniii, kromé

toho budovy snizuji proudéni vzduchu.

Statutarni mésto Ceské Bud&jovice ma na svém uzemi nespocet historickych
a pfirodnich pamatek, park. NejvétSim parkem v centru mésta je park Stromovka
o vyméfe zhruba 68 ha, jenz ma slouzit pfedevSim k rekreaci obcaniim — obzvlasté
z okolnich sidlist, byt néktera mista jsou znacné problematicka. Ptikladem je koupaci
nadrz Bagr, ktera je pro koupéni hygienicky nevyhovujici. Presto je park Stromovka
vyznamny krajinny prvek, ve kterém se za posledni desetileti zna¢né zlepsila a
zkvalitnila péce. Je v ném vysdzeno nespocet druhti strom, rostlin, hnizdi zde mnoho
ptakti apod. Park je obyvateli hojné vyuzivan pro relaxaci, sport, prochdzky, hiisté

apod. Estetickym prvkem parku jsou instalované dievéné sochy v ramci
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drevosochaiského sympozia. Zelenn a relaxacni zony lze nalézt i v dalSich ¢astech

mésta, a to Na Sadech, ve Ctyfech Dvorech aj.
3.3.1 Katastralni izemi mésta Ceskych Bud&jovic

Ceské Budgjovice jsou rozdéleny na 11 katastralnich Gizemi (Piiloha 1 — Obrazek 7).
Nejmensi katastralni Gizemi predstavuji Ceské Bud&jovice 1, leZici piimo v centru
mésta. Maji rozlohu 0,34 km? a jsou geograficky ohrani¢ené fekou Malsi, Vitavou
a vodnim piikopem nazyvajicim se Mlynska stoka, ktery byl ve vychodni ¢asti mésta
soucasti opevnéni. Ceské Budgjovice 1 jsou nejstarsi Gasti a tvoii historické jadro
Ceskych Budgjovic. Hlavni dominantou je Gtvercové namésti Premysla Otakara II.
o rozloze 1,7 ha se Samsonovou kasnou a gotickou radnici. Dal§i vyznamné historické
pamatky v tomto katastralnim izemi jsou: Cernd véz s vyskou 65 metr(i, Hradebni véz,

Piaristické namésti, Katedrala sv. Mikulase, Kaple Smrtelnych uzkosti Pan¢ aj. [32]

Na zépad od katastralniho izemi Ceské Bud&jovice 1 lezi katastralni tzemi Ceské
Budgjovice 2. Ceské Bud&jovice 2 maji ze viech katastralnich Gizemi nejvétsi podet
obyvatel. Je zde trvale nahlaSeno okolo 36 000 obyvatel. Zasluhu na tom maji nejvetsi

eskobudgjovicka sidlisté, kterymi jsou sidli§té Maj, Vltava a Sumava [34].

S katastralnim tizemim Ceské Bud&jovice 2 sousedi katastralni tizemi Ceské
Budgjovice 7 a 3, Ceské Vrbné a Haklovy Dvory. Katastralni izemi Haklovy Dvory
bylo diive samostatnou obci. Obé¢ tato katastralni uzemi se vyskytuji na periferii
v zédpadni ¢asti Ceskych Bud&jovic. Charakteristickym prvkem je pfevaha vystavby
rodinnych domil. Ceské Vrbné byla samostatna obec na levém biehu feky Vltavy

pobliz soustavy Suchovrbenskych rybniki.

Exkluzivita v podobé nové vybudovanych relaxacnich a sportovnich zon se
v poslednich letech promitla do vysoké ceny pozemki a nemovitosti. Katastralni
tizemi Ceské Vrbné t&Zi ze své hlavni vyjime&nosti, polohy na levém bichu feky
Vltavy, kterd by méla byt splavnd az do hlavniho mésta Prahy a podél niz vede
atraktivni cyklostezka do blizkého mésta Hluboké nad Vltavou. Je hojné vyuZzivana
obyvateli Ceskych Budgjovic a pfilehlych obci nejenom ke sportovnimu vyziti, ale
také jako komunikace pro dojizdéni do zaméstnani. Zaroven projekt splaviiovani feky
Vltavy zputsobil, ze doSlo v obdobi od 2009-2011 k vystavbé vetejného fi¢niho

pristavisté, které umoziuje kotveni mensich lodi pro vetejnost.

Ceské Budgjovice 3 jsou katastralnim izemim s poétem zhruba 25 000 obyvatel. Pocet

obyvatel ovlivituje jedno z prvnich sidlist’ vybudovanych v Ceskych Bud&jovicich —
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Prazské sidlisté. V tomto katastralnim uzemi se nachazi velky méstsky hibitov Sv.
Otylie vybudovany v roce 1887, jenz je kulturni pamatkou Ceské republiky. Hibitov
ma rozlohu okolo 11,5 ha a je zde ptiblizné¢ 15 500 hrobl. Umisténi hibitova Svaté
Otylie je v tésné blizkosti komunikace Prazské tfidy, dosavadniho hlavniho tahu do
Prahy [33].

Vyznamnymi historickymi pamatkami v katastralnim tzemi Ceské Budg&jovice 7 jsou
napiiklad Vodéarenska véz, Kostel sv. Jana Nepomuckého atd. Zaroven se

v katastralnim izemi 7 nachazi Nemocnice Ceské Budéjovice, a. s., a sidlist¢ Roznov.

Katastralni uzemi Ceské Budg&jovice 7 sousedi s katastrilnim tizemim Ceské
Budé¢jovice 6, kde je opét vetsi vyskyt rodinnych domt. Tato ¢ast mésta je velmi
oblibend pro developerské projekty a novou vystavbu, jelikoz je zde vyssi koncentrace
volnych nezastavénych pozemk, které jsou vyuzivany jak pro vystavbu rodinnych

domt, tak také primyslovych zon.

Mensi katastralni uzemi predstavuji Ceské Bud&ovice 5 a 4, které se vyskytuji
ve vychodni ¢asti mésta a jez jsou tvofeny napiiklad oblastmi nazyvajicimi se Nové
Vrato, Dobra Voda, Suché Vrbné apod. Vystavba je pfevazné tvofena rodinnou
zastavbou a mensimi primyslovymi zénami. Posledni dvé katastralni Gzemi jsou
samostatné obce Kalisté u Ceskych Bud&jovic a Tiebotovice s mensim poétem

obyvatel.
3.3.2 Socialni podminky v mésté Ceské Budéjovice

Ceské Budgjovice jsou krajskym méstem Jihoeského kraje. Svou polohou na jihu
Cech patii mezi vyznamné obchodni uzly nejenom v ramci Ceské republiky,
ale i pro zahrani¢ni obchod. Svou historii a rozmanitou Skélou kulturnich pamatek
jsou atraktivnim mistem v oblasti turismu. Z téchto pifedpokladii je patrné,
7e obyvatelé Ceskych Budg&jovic a piilehlych obci maji moZnost zde najit dobré
pracovni uplatnéni a vyuzit trh pro své podnikani. Ceské Bud&jovice poskytuji kvalitni

podminky k vedeni plnohodnotného Zivota.

V Ceskych Budgjovicich se nachazeji instituty vzdélavani viech forem: mateiské

Skoly, zékladni Skoly, uciliste, stfedni Skoly, vy$si odborné skoly a vysoké skoly.

Dostatek pracovnich mist udrzuje miru nezaméstnanosti okolo 3 %. Nezaméstnanost
v mésté Ceské Budgjovice v roce 2017 byla dle Ceského statistického tadu 2,71 %

[15]. Mezi vyznamné zaméstnavatele co do poc¢tu pracovnich mist jsou Robert Bosch,
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Nemocnice Ceské Budgjovice, Krajské feditelstvi policie CR, E. ON, Groz — Beckert,
Madeta atd.

Ceské Budgjovice jako krajské mésto Jihodeského kraje poskytuji velmi dobrou
tiroveti zdravotni péée. Krajsky ufad jako ziizovatel Nemocnice a.s. Ceské Bud&jovice
provozuje krajskou nemocnici, dale je zde mnoho soukromych praktickych ¢i zubnich
l¢kait, dvé hlavni zdravotni polikliniky Sever a Jih, od roku 2016 nové domaci
hospicova péce Svaté Veroniky, mnoho poskytovatelli doméci péce pro seniory,

Alzheimer centrum, seniorské domy, dostatek Iékaren apod.

V Ceskych Budgjovicich je také nékolik obchodnich center a nakupnich zén. Ve mésté
funguje méstskd hromadna doprava, ktera obsluhuje i ptilehlé obce v okoli mésta.
Zaroveti Ceské Budgjovice protina patet vlakovych spoji véetné zahranici, napi. Praha

— Linz.

Bankovni a finan¢ni instituty s mnoha pobockami v riznych ¢astech mésta jsou
samoziejmosti. Kulturni a sportovni vyziti ma mnoho podob. V Ceskych Budgjovicich
se nachazeji Ctyfi kina, (jedno funguje pouze v letnich mésicich jako kino letni),
divadla i kluby. Mésto Ceské Budé&jovice podporuje riizna sportovni odvétvi jako
fotbal, hokej, volejbal, florbal, basketbal, americky fotbal, ragby, podvodni ragby,

plavani, hdzenou, tenis nebo stolni tenis.
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3.4 Zakladni typy panelovych domi, material, sekce

Ziakladni typy panelovych domi

Prvni typ panelového domu vznikl v tehdejsi Ceské socialistické republice ve mésté
Zlin (diive Gottwaldov). V mést¢ TomdaSe Bati byl tento dim postaven r. 1953.
Panelovy dim s péti podlazimi byl roz€lenény na dvé sekce. Stejnych domu
postavenych jako tento ve Zlin¢ postupné pfibyvalo. Tento typ panelového domu byl
pojmenovan jako G40 (Piiloha 2 - Obrazek 8). Pismeno G zna¢i misto prvniho
postavené¢ho domu (Gottwaldov) a ¢islo 40 oznacuje pocet byt v panelové soustave
[16].

Dal8im vyznamnym typem panelového domu byly soustavy typti TO1B, T02B (Ptiloha
2 — Obrazek 9), TO3B. Vystavba panelovych domt téchto typii se provadéla od konce
60. do pocatku 70. let minulého stoleti. Hlavni dominantou konstrukce byly materialy
nazvané blokopanel. Blokopanel je mensSich rozmért nez klasicky celosténovy panel.
Sekce TO1B byla stavéna do vySky 2—3 NP se stfesni konstrukci sedlového typu. T02B
mél vySku 4 NP a vyskytoval se sedlovou i plochou stiechou. Posledni TO3B s vyskou
5—6 NP je nejvyssi z typa TOxB. Jeho stfecha byla vzdy plochd a méla zabudovany
vytah [17].

Ceské Budgjovice byly v 60. letech minulého stoleti vybrany pro vystavbu zajimavého
stavebniho experimentu. Byl zde postaven panelovy diim typu TO6B — JC (Piiloha 2
— Obrazek 10). Tento typ mé¢l polomontované stropy a vyroba paneltt probihala
operativné. Stavba plasté byla kombinovanad s monolitickymi panely a s Cerstvym
betonem vylévanym az pfi samotné vystavbé domu. Stavba komplexu byla dokoncena
v roce 1964. Stavba byla umisténa na Lidické ulici a dale na Prazském pfedmésti pro
kavéarnu. Panelovou kavéarnu ,,Experiment” obklopovaly dal$i dva mens$i panelové

bloky nazyvané jako ,,Expo* a ,,Dalaméanek* [35].

Poslednim konstrukénim typem, jehoZ vystavba probihala v 80. letech i v letech kratce
po revoluci, tzn. jesté v 90. letech minulého stoleti, byl typ OP 1.31 (Pfiloha 2 —
Obrazek 11). Konstrukce typu OP 1.31 je ze zelezobetonovych panelt.
Charakteristickym prvkem tohoto typu jsou specifické lodzie a obklady na vnéjSim

plasti domu v misté sklepti [18].
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Material panelovych domu

V Cesku bylo vystavéno do roku 1991 odhadem 80 tisic panelovych domd [19].
Hlavnim materidlem tohoto levného a rychlého bydleni je, jak uz z ndzvu vyplyva,
prefabrikovany betonovy panel. V konstrukci se nachazeji prvky Zeleza a oceli, nékdy
i dfeva ¢i dievottiskové konstrukce. U nékterych typt panelovych domt byla fasada
oblozena glazurovanou keramikou. U urcitych druhti panelovych domt byly do
vnéjsitho plast¢ betonové konstrukce zabetonované drobné kaminky. V mistech
socialniho zafizeni bylo pouZzivané umakartové jadro, které¢ se vyrabélo v tovarnach
abylo dovazeno celé a nasledné¢ dosazovano za pomoci jetabii pii vystavbé
konkrétniho patra do domu. Co se tyce okennich a meziokennich vyplni, byla pouZzita
okna dfevénd, sklenéna. Meziokenni konstrukce byly u nékterych typt nahrazovany
plechem. V soucasnosti jsou pii rekonstrukci panelovych domi dievéna okna

nahrazovana plastovymi.

Sekce panelovych domi
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a tvoii tak prevaznou vétsinu panelovych domu. Dalsi pocetné zastoupenou sekci je
bodové sekce. Tento tvar je obdélnikovy az Ctvercovy s okny na vSechny strany.
V ptipadé vyssi budovy ji nenazyvame bodovou, nybrz vézovou sekci. Panelové domy
s ustfedni chodbou uvnitf objektu oznacujeme jako chodbovou sekci. Mnohdy jsou
panelové domy se sekci chodbovou vyuzivany jako hotely ¢i ubytovny. Posledni dva

typy budov jsou rohové sekce a zalomena sekce (Pfiloha 3 —Obrazek 12).

Tyto sekce se v ur¢itém uhlu zalomuji. Rohova sekce ma pravy uhel, sekce zlomena

ma uhel nepravidelny pfipominajici typ hokejky [20].
3.4.1 Sidli§té s panelovymi byty v Ceskych Budé&jovicich

Podet obyvatel v Ceskoslovenské socialistické republice bydlicich v panelovych
bytech prudce vzrostl v dobach komunismu. Hlavni pfi¢inou této vystavby byl
povalecny populacni narist obyvatelstva a tim zplisobeny nedostatek byttt a domu
v CSR. Panelové domy byly oblibené jak pro svou bezpe&nost a Zivotnost, tak také
zejména pro ohromnou koncentraci poctu bydlicich na podlahové ploSe. Panely na

vystavbu domt byly vyrabény ve vétsSich méstech a dovazeny do vSech koutli zem¢.
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vybudovano v Ceskych Bud&jovicich v 50. letech na Prazském sidlisti v okoli Cé¢ovy

ulice.

Prvni vystavbou panelovych domt v Ceskych Bud&jovicich v 50. letech minulého
stoleti je panelovy diim, ktery byl nasledovéan dal$imi budovami, lemujicimi Lidickou
tiidu. Severni Cast sidlist€ je vymezena ulici Méanesova. Vychodni a zapadni ¢asti
lemuje pfirozena hranice biehil fek MalSe a Vitava. Konec jizni ¢asti sidlist€¢ vymezuje

hranice katastralniho izemi Ceskych Budgjovic.

V60. a 70. letech byla zahdjena dal§i etapa vystavby panelovych domd,
tzv. ,,proudova vystavba®, tzn. v téch castech, které se uvolnily po demolici ¢inzovnich
domii, pfipadné na prazdnych pozemcich. V Ceskych Bud&jovicich ,proudova
vystavba“ probihala v lokalitdch: vychodné od Prazské tiidy sidlist¢ U Pekérenské,
zapadné v piimé blizkosti staroméstského hibitova Prazské sidlisté, severné Sidliste
Votisklv dvir [36].

Shora jmenovana sidli§té jsou situovana k centru mésta Ceské Bud&jovice. Patii mezi
vyhledavané lokality pro bydleni, a to diky poloze, blizkosti relaxac¢nich zén
(sportovisté, zeleil), obchodni a zdravotni dostupnosti, ale i nizsi koncentraci budov,
které jsou v této oblasti postaveny. Panelova vystavba je od zdpadu ohranicena fekou
Vltavou s vybudovanou cyklostezkou. Severni a vychodni cast lemuje
obchvatova komunikace méstského okruhu Strakonicka, Nadrazni ulice, Rudolfovska

tiida. Jizni hranici kopiruji ulice Na Sadech a Husova tfida.

V 70. letech minulého stoleti byla vystavba panelovych domt pfesunuta do ¢asti mésta
Ctyti Dvory. Sidlisté Sumava (diive pojmenované jako Vitézny tunor) je mensi sidlists.
Severné 1jizné€ je vymezené stejnou ulici jako sidlist€ M4j, tzn. ulici Evzena Rosického
a BraniSovskou. Vychodni konec sidlist€¢ vymezuje ulice Husova tf., kterd protina
velkou ¢ast Ceskych Budgjovic, a je velmi frekventovanou komunikaci. Vystavbou

sidlisté Sumava doslo k rozSifeni obvodu mésta.

Po vystavbé sidlisté Sumava nasleduje sidlité Vltava, které zastavuje volné plochy
severni ¢asti Ctyf Dvortl. Vychodni &ast je ohrani¢end silnici 1/20 spojujici mésta
Ceské Budgjovice a Pisek. Dnes je v piimé blizkosti sidlisté postaveno nékolik
obchodnich center, napfiklad: Globus a Gécko. Zapad je lemovan ulici Husova, jih

ohranicuje ulice J. Boreckého.
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V pribéhu dalsich let vznikla v Ceskych Budg&jovicich dalsi potieba vystavby
panelovych domi z divodu nedostatku kapacity volnych méstskych byt. Nejvetsi
sidlisté, ve kterém zije pres dvé desitky tisic lidi, je sidlist¢ M4j vybudované na plose
v zapadni &asti Ceskych Budgjovic v tésné blizkosti sidliité Sumava, mezi nimiz tvoii
pfirozenou hranici ulice Vétrna. Vystavba sidlist¢ M4aj byla v zapadni ¢asti situovana
az k hranici BraniSovského lesa, ktery byl zachovan jednak z diivodu nevhodného
podlozi pro vystavbu (moktadla), zaroven je vyuzivan nejenom pocetnymi obyvateli

sidliste M4j jako relaxacni zona.

V Ceskych Budgjovicich se jesté ve druhé poloviné 80. let vystavba panelovych domi
zopakovala v tzv. druhé etapé vystavby — sidlist¢ Votiskiiv Dvur, kde byl postaven
mensi komplex budov. To byla posledni panelové vystavba v Ceskych Budgjovicich.
Od revoluce doslo pouze v letech 1995 k obnové vystavby v okoli ulic BraniSovské a
Vétrné na sidlisti M4j, ale ne jiz domii panelovych, ale domii zdénych. Era vystavby

panelovych domii tak v Ceskych Budéjovicich byla na n&jakou dobu ukonéena.

V 21. stoleti vystavby novodobych panelovych domii zazivd boom. Pochopitelné
technika vystavby pokrocila a umakartové jadro jiz v ni nenajdeme. Naopak jsou

vyuzivany nové technologie, materialy a nezapomina se ani na design.

V Ceskych Budgjovicich je toho piikladem vystavba panelového komplexu luxusnich
bytovych jednotek v ulici Staroméstska v roce 2011, ktera se stala soucasti Prazského
sidlisté. Samotné vystavbé predchézela dlouhd debata. Starousedliky Prazského
sidliste stavba byla a je odsuzovana, jelikoz jeji umisténi bylo realizovano na jednom
z nejvétsich zachytnych parkovist nejenom pro obyvatele Ceskych Budgjovic, ale
1 dojizd€jicich za praci do mésta a mista pro parkovani v této lokalité tak citelné schazi

(Ptiloha 4 — Obréazek 13 a Obrazek 14).
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3.5 Vlastni vyzkum

Cilem mého vyzkumu je analyza dat s vypracovanim cenovych map pro
kategorizované panelové byty v dil¢ich oblastech Ceskych Bud&jovic a vyhodnoceni
parametrtl, ovliviiujicich vySi cenovych hladin. Zaroven bych analyzou dat rad
potvrdil, ¢i vyvratil hypotézu pfimé iméry vysi ceny s velikosti podlahové plochy

panelového bytu.
3.5.1 Vybér zkoumanych lokalit v ramci vyzkumu

Vlastni vyzkum jsem zaméfil na segment panelovych bytl v riznych lokalitdch mésta
Ceské Budgjovice. Vyzkumem jsem chtél analyzovat parametry a fakta, které

ovliviiuji cenovou hladinu panelovych bytii obdobnych parametri.

Plivodné zamyslené bylo roz¢lenéni lokality se zachovanim jednotlivych katastri, viz
bod 8.1 této bakalai'ské prace. Jedna se o rozdéleni Ceskych Bud&jovic do sekci 1-7,
Haklovy Dvory, Ceské Vrbné, Tiebotovice a Kalisté u Ceskych Budgjovic (Piloha 1
— Obrazek 7).

Pii bliz8im zkoumani jsem zjistil, Ze toto ¢lenéni neni vhodné zejména ze dvou
divodi:

o Clenéni je zkreslovino omezenou nabidkou bytl, napiiklad katastr
Ttebotovice nema panelovou vystavbu.

e Nékteré sidlistni lokality spadaji do jednoho katastru. Do katastru Ceské
Budgjovice 2 patii tii sidlisté najednou — sidli§té Maj, Vltava i Sumava. Tato
sidlist¢é jsem chtél analyzovat zvlast, jelikoz maji své specifickd kritéria, ktera
velmi vyznamné ovliviiuji cenovou hladinu.

Ze shora uvedenych divodii jsem pomoci programu GIS (geodeticky informacni
systém) vytvofil vlastni ¢lenéni lokalit. Ve mésté Ceské Bud&jovice jsem vymezil
sedm oblasti:

o Sidliste Maj.

e Ulice V. Volfa.

e Sidlité Sumava.

e Sidlisté Vltava.

e Prazské sidliste.

e Palacké sidliste.
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e Sidlisté Roznov.

Clenéni mésta Ceské Budgjovice je zamérné s cilem potvrzeni, ¢i vyvraceni stanovené
hypotézy. Velké sidlist€¢ M4; si zaslouzi ve vyzkumu bliZ8i pozornost. Piestoze se zde
v poslednich letech sidlist¢ M4j urbanisticky zapracovalo na zlepSeni kvality bydleni
(rozsifeni relaxacni zelené, vystavba détskych hiist, posileni obanské vybavenosti),
neni mozné odstranit veskera negativa plynouci zejména zvelké koncentrace
panelovych domt s vysokym poctem bydlicich obcanli odlisnych etnik. Proto ma

sidlist¢ M4j navic vy€lenénou samostatnou ulici V. Volfa.

Lokality jsou graficky zaznamenany v Obrazku 2 — Vlastni rozdéleni lokalit mésta

Ceské Budgjovice — strana 54 této bakalaiské préace.
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Mistopis lokalit

Lokalita

[ Palacké sidiists
[ Prazske sidiists
B sidists mgj
I sidiists Roznov
[ ] sidiisté Vitava
- Sidiisté Sumava

Obrazek 2: Vlastni rozdé&leni lokalit mésta Ceské Budgjovice

Zdroj: Tomas Hondlik
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4 VYSLEDKY

Sbér dat probéhl od listopadu 2018 do konce tnora 2019. Pfi sbéru dat jsem vyuZzival
internet, zejména realitni servery, které pro svou ¢innost pouzivaji realitni makléfi pro
trh s nemovitostmi, vyvésky v ulici Piaristickd a internetové stranky RK Stejskal a
realitni kancelafe CEBRAS. Pfi srovndni jednotlivych nabidek jsem zjistil, ze se
potiebna data pro mij vyzkum na realitnich portalech opakuji. Z tohoto diivodu jsem
zuzil sbér dat na realitni portdl www.sreality.cz, ze kterého jsem provadél sbér dat,

které jsem nasledné analyzoval.

Sbér dat v konkrétnim obdobi jsem zapisoval do excelovych tabulek, které jsem
posléze pouzil pro analyzu a vlastni tvorbu cenovych map. Tabulky 47 jsou soucasti

Ptilohy 5 této bakalarské prace.
Segment panelovych bytil jsem rozdélil nasledujicim zptisobem:

e Dle velikosti.

e Jednopokojové (1+1 a 1+kk).
e Dvoupokojové (2+1 a 2+kk).
e Ttipokojové (3+1 a 3+kk).

o Ctyipokojové (4+1 a 4+kKk).

Zaroven jsem u jednotlivych panelovych bytl sledoval dal§i mnou zvolena kritéria:

e Lokalitu.

e Cenu.

e Typ vlastnictvi.

e Stav nemovitosti.
e Uzitnou plochu.

e Podlazi.

Citovana kritéria uvedend pod bodem a) — f) byla vybrana a sledovdna zadmérné
s predpokladem vyznamného vlivu na cenu panelového bytu.

vvvvvv

sledovanym kritériem ovliviiujicim cenovou hladinu. Zjednodusené feceno, lokalitu
nezménite, ale soucasné zadsadnim zplisobem ovliviiuje kvalitu Zivota a je na ni kladen

velky diraz, takze se samoziejmé odrazi v cené.
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Druhym ptedpokladanym dilezitym parametrem ovliviiujicim cenu analyzovanych
nemovitosti je typ vlastnictvi, pficemz kazdy ma své klady i zapory. U osobniho
vlastnictvi dochazi ke skute¢nému vlastnickému ptevodu, u druzstevniho typu
vlastnictvi dochazi fakticky k pfevodu ¢lenskych prav. Soucasné legislativa prevod

¢lenskych prav nepostihuje dani z pfevodu nemovitosti ve vysi 4 %.

Naopak mén¢ dilezitym kritérium je celkovy stav nemovitosti. Mladsi lidé dokonce
preferuji byty ,,ped rekonstrukci®, protoze pak nemaji zasadni limity pfi piipadné
rekonstrukci. Pokud je byt jiz zrekonstruovany, promitd se stav v cené¢ bytu, ale
rekonstrukce nemusi byt vsouladu se vkusem zijemce. V podstaté se jedna

o individuélni subjektivni pohled na vzhled a kondici nemovitosti.

DalSim sledovanym parametrem byla uzitna plocha, ktera byva odlisna od samotnych
dispozi¢nich vlastnosti bytu, md vSak jednozna¢né vliv na cenu a na atraktivitu

panelového bytu.

Sledovand data uvedend v Pfiloze 5 této bakalarské prace pod oznafenim Tabulka
4-7 jsem navic doplnil o udaj, ktery jsem piepocetl jako podil inzerované ceny
nemovitosti a uvedené uzitné plochy, tj. jako vyslednou cenu za m?2. Tento udaj byl
pouzit pro tvorbu cenovych map jednotlivych lokalit (Pfiloha 5 — Tabulka 4, Tabulka
5, Tabulka 6, Tabulka 7).

4.1.1 Panelové byty jednopokojové zairazené do kategorie 1+1 a 1+kk

V prib¢hu obdobi sledovaného béhem provadéného vyzkumu jsem zaznamenal
25 nabidek jednopokojovych panelovych byt na prodej. Jejich ceny se vyznamné

lisily, cenové rozpéti bylo az ve vysil mil. K¢.

Nejlevnéjsi byt, co se tyka ceny za m?, byl v ulici V. Volfa za 33 871 K&/m?, vyznacen
v Tabulce 4 zelenou barvou. Naopak nejdrazsi byt byl v lokalité ulice Pekérenska (tzn.
Palackého sidlist€) v cené 74 235 K&/m?, vyznaen v Tabulce 4 oranZovou barvou
(Ptiloha 5 — Tabulka 4).

Stav u nabizenych byt byl pfevdzné dobry nebo velmi dobry, u dvou byt byla

nemovitost po rekonstrukci a u jednoho bytu pied rekonstrukei.

Nejmensi uzitna plocha byla 20 m?, a to tfikrat v ulici Pekarenska (Palackého sidliste).
Nejveétsi uzitna plocha byla v byté v ulici Kubatova 49 m? (Prazské sidlisté), coz je

oproti nejmensi uzitné plose rozdil o 29 m?.
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V analyzovanych datech byla pouze jedna nabidka jednopokojového bytu v 2. NP.

Nejvyse nabizené podlazi bylo v 10. NP zastoupené taktéz jednou nabidkou.
Vlastnictvi bylo vyrovnané s mirnou pfevahou osobniho vlastnictvi nad druzstevnim.

Ve sledovaném obdobi nebyl v lokalité sidlist€¢ Roznov nabizen zadny jednopokojovy
byt, a proto tato lokalita neni v cenové map¢ zaznamenéna (viz Obrazek 3 strana 58

této bakalarské prace).
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Obrazek 3: Cenova mapa jednopokojovych panelovych byt ¢lenénych dle urc¢enych lokalit

Zdroj: Tomas Hondlik
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4.1.2 Panelové byty dvoupokojové zairazené do kategorie 2+1 a 2+kk

Ve sledovaném obdobi provadéného vyzkumu jsem nalezl v nabidkach 31 inzeratt
dvoupokojovych panelovych bytl na prodej (Pfiloha 5 — Tabulka 5). Ceny téchto byt
se dle ptedpokladii opét 1iSily v fadech desitek tisic korun. Nejlevnéjsi byt byl v ulici
Kr¢inova (sidlisté Vltava) za cenu 22 500 K&/m?, oznacen v Tabulce 5 zelenou barvou.
Naopak nejdrazsi byt byl v lokalit¢ ulice Staroméstska (tzn. Prazské sidlisté) za cenu

58 980 K&/m?, zvyraznény v Tabulce 5 oranzovou barvou.

Stav u nabizenych bytil byl pirevazné velmi dobry. U ¢tyi byt byla jiz provedena
rozsahlé rekonstrukce.

Nejmensi uzitna plocha byla 38 m? v ulici Papirenska (sidli$t€ Roznov), nejvétsi uzitna
plocha byla v ulici Kréinova (sidlisté Vltava) o rozloze 96 m?. Nejvétsi rozdil byl ve
vyméfe dvoupokojovych byti, ¢inil 58 m?.

Nejnizsi podlazi nabizenych byti dvoupokojovych bylo 1. NP, celkem pét byti,
nejvyssi nabizené podlazi bylo 9. NP, jedna bytova jednotka.

Vlastnictvi analyzovanych dat bylo vyvazené s mirnou pfevahou osobniho vlastnictvi

nad druZstevnim.

V obdobi provadéného vyzkumu nebyl ve stanovené lokalit¢ V. Volfa nabizen
dvoupokojovy panelovy byt, a proto neni v cenové map¢ promitnut (viz Obrazek 4

strana 60 této bakalarské prace).
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Obrazek 4: Cenova mapa dvoupokojovych panelovych byt ¢lenénych dle uréenych lokalit

Zdroj: Tomas Hondlik
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4.1.3 Panelové byty tFipokojové zarazené do kategorie 3+1 a 3+kk

V obdobi od listopadu 2018 do unora 2019 bylo zvefejnéno celkem 83 nabidek
titipokojovych panelovych bytli na prodej. Jednalo se jednoznacné o nejpocetnéji
zastoupenou skupinu. Ceny se také u této kategorie byt opét zdsadné liSily. V jednom
ptipadé Slo az o ¢astku 6,5 mil. K&. Nejlevnéjsi byt byl nabizen standardné v ulici V.
Volfa (sidlist¢ M4} — lokalita wulice V. Volfa) vcenové relaci =za
20 000 K&/m? v Tabulce 6 zvyraznény zelenou barvou. Naopak nejdrazsi byt byl
v lokalité ulice Staroméstska (tzn. Prazské sidlist&) za cenu 58 148 K&/m?, jednalo se
o novostavbu — v Tabulce 6 zvyraznéno oranzovou barvou. Rozdil ceny za m? je skoro
trojnasobny.

Stav veSkerych analyzovanych dat (nabizenych bytl) byl pievdzné velmi dobry.
U patnacti bytii byla provedena rekonstrukce. Jeden byt byl novostavba, jeden z byt
byl pted potiebnou rekonstrukeci.

Nejmensi uzitna plocha 47 m? dvoupokojového bytu byla v ulici Prachaticka (sidliste
M34j), oproti tomu nejveétsi uzitnd plocha dvoupokojového bytu byla v ulici
Staroméstska (Prazské sidlisté) s celkovou vymérou 135 m?. Markantni rozdil &inil
celych 88 m?.

Nejnizsi podlazi nabizenych byt tfipokojovych bylo 1. NP, naopak nejvyssi nabizené
podlazi bylo 14. NP.

Vlastnictvi bylo vyrovnané.
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4.1.4 Panelové byty ¢tyipokojové zarazené do kategorie 4+1 a 4+kk

Tato kategorie byti méla nejmensi Cetnost, §lo pouze o 14 nabidek ¢tyipokojovych
panelovych bytil na prodej. Cena bytii za m? stejné jako v pfedchozich piipadech byla
znaéné odlisna, nejvétsi rozdil ¢inil témér 2 mil. K&. Nejlevnéjsi byt za m? byl v ulici
V. Volfa (sidli§t¢ M4j — lokalita ulice V. Volfa) za cenu 20 833 K¢&/m?, oznaceny
v Tabulce 7 zelenou barvou. Naopak nejdrazsi byt byl v lokalité ulice Dlouha (sidlisté
Vltava) za cenu 46 039 K&/m?, oznadeny v Tabulce 7 oranZovou barvou v Pfiloze 5

této bakalarské prace.

Stav u nabizenych bytl prevazoval jako velmi dobry. U dvou byti byla jiz provedena

rekonstrukce. Jeden byt byl nabizen pfed rekonstrukei.

Nejmensi uzitnd plocha byla 70 m? v ulici Kostelni a Nadrazni (ob& Palackého
sidlisté), nejvétsi uzitna plocha Etyfpokojového bytu byla o rozloze 95 m? v ulici
Staroméstska (Prazské sidlist€). Rozdil nejmensi a nejvetsi uzitné plochy je v této

kategorii 25 m?.
Nejnizsi podlazi nabizenych byth ctyipokojovych bylo 1. NP, naopak nejvyssi
nabizené podlazi bylo 9. NP.

Vlastnictvi je opét vyrovnané s mirnou pievahou osobniho vlastnictvi nad

druzstevnim.

Analyzovana data kategorie panelovych byta velikosti 4+1 a 4+kk v lokalitach sidlisté
Sumava a sidli§t& Roznov chybi, jelikoz ve sledovaném obdobi nebyl nabizeny zadny
Ctyfpokojovy byt, proto Ctyfpokojové byty nejsou v cenové mapé znazornény (viz

Obréazek 6 strana 64 této bakalaiské prace).
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Obrazek 6: Cenova mapa ¢tyfpokojovych panelovych bytd ¢lenénych dle urcenych lokalit

Zdroj: Tomas Hondlik
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5 DISKUZE

Tématem bakalaiské prace je analyza trhu ve zvolené oblasti, ktera byla zamétena na
trh s nemovitostmi, konkrétné na panelové byty kategorii 1+kk, 1+ 1, 2+kk, 2+1, 3+kk,
3+1, 4+kk, 4+1. Zvolenou oblasti byly vybrané sidlistni lokality krajského mésta

Ceské Budgjovice.

Ve stanoveném obdobi od listopadu 2018 do tinora 2019 probihal sbér dat, kterd byla
v dal$im kroku analyzovana. Sbér dat byl navic limitovan kritérii popsanymi v této
bakalarské praci shora, kdyz jsem pro sviij zamér vyuzival zejména internetovy portal
www.sreality.cz ve spojeni s opakovanymi konzultacemi s makléfi RK Stejskal a
realitni kanceldie CEBRAS. Ptestoze sbér dat probihal pies obdobi vanocnich svatk,
bylo celkem zanalyzovéano zhruba 200 nabidek, z nichz nasledné bylo vybrano pro
samotny vyzkum celkem 154 vzorkd, které byly pro ucel mého vyzkumu relevantni,

viz Tabulka 1 zdola.

Tabulka 1: Prehled analyzovanych dat

Kategorie bytu Pocet analyzovanych Primérna cena za 1 m?
dat v K¢é
I1+1al+kk 25 49 426
2+1a2+kk 31 38778
3+1a3 +kk 84 33470
4+1a4+kk 14 30 583

Zdroj: Tomas Hondlik

Z Tabulky 1 vyplyva, Ze nejvice analyzovanych dat bylo v kategorii tfipokojového
bytu (3+1 a 3+kk) — celkem 84 vzorki, nasledovala kategorie dvoupokojovych bytl
(2+1 a 2+kk) s 31 vzorky, dale kategorie jednopokojovych byt (1+1 a 1+kk)
s 25 vzorky a na poslednim misté byla kategorie Ctyfpokojovych bytil (4+1 a 4+kk) se
14 vzorky, kterych bylo nejméné.

Niz§i nabidka ¢tyfpokojovych bytl je ddna jednak omezenou vystavbou, nebylo jich
tolik zrealizovano oproti ostatnim kategoriim, a také prostorova dostate¢nost nenuti
vlastniky byta této kategorie k jejich prodeji. Primérna plocha bytl v kategorii 4+1
a 4+kk je 81 m?. Nejvyssi zastoupeni méla kategorie tfipokojovych byti, v niz bylo
relevantnich vzorkil zaznamenano celkem 84. To podporuje mou tvahu, Ze vystavba
prave této kategorie bytl byla nejvétsi. Drzitelé bytl prave této kategorie se potykaji
s problémem vyssi mési¢ni nakladovosti v podobé rezie energii a sluzeb. Primérna

plocha byt v kategorii 3+1 a 3+kk je 70 m?.
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Kategorie poctu analyzovanych dvoupokojovych byt je o 24 % vyssi nez byth
jednopokojovych. Priméra podlahova plocha bytu 2+1 a 2+kk je 54 m? a bytu 1+1 a
1+kk je 32 m? Z Tabulky 1 je zfejmé, Ze nabidka malometraznich bytil je vyrazné
nizsi. Oproti kategorii 3+1 a 3+kk je niz§i zhruba o dv¢ tietiny. Jejich nedostatek se
odrazi také v cenég, poptavka vyrazné prevySuje nabidku. Cena za 1 m? tfipokojového
bytu se pohybuje okolo 33 740 K¢ a cena za 1 m? jednopokojového bytu se pohybuje
okolo Castky 49 426 K&. To je o cca 47 % vice, tedy o 15 686 K& vice na 1 m2.

Tabulka 4 také potvrzuje mou piedpoklddanou hypotézu. Je zachovana pfimé umeéra
vySe ceny klesajici s velikosti podlahové plochy panelového bytu, tzn. ma sestupnou

tendenci. Cim je rozloha panelového bytu vétsi, tim je cena za 1 m? plochy nizsi.

Tabulka 2: Celkovy ptehled primérnych cen za 1 m2 dle lokalit v K¢

lokalita 1+1 a 1+kk | 2+1 a2+kk | 3+1 a 3+kk | 4+1 a 4+kk
ul. V. Volfa 34 355 X 24 563 21354
sidlisté¢ M4j 45102 38 664 32483 30208
sidlisté Sumava 49 715 33673 38 168 X
sidlist¢ Vltava 45 349 33 854 35303 40 814
Prazské sidliste 51349 38 810 39354 33756
Palackého sidliste 61 626 41 577 39 604 37286
sidlist¢ Roznov X 50316 26 593 X

Zdroj: Tomas Hondlik

Analyzou zkoumanych dat a vypracovanim cenovych dat byla zjiSténa nasledujici
fakta. Z Tabulky 2 je patrné rozdéleni mésta Ceskych Budgjovic, které kopiruje

protékajici feka Vltava, a to na pravou a levou ¢ast.

Vyhledavangjii a drazsi lokalitou je prava ¢ast Ceskych Budgjovic, zahrnujici lokality
Prazské sidlisté, Palackého sidlisté a sidlisté Roznov, a to i pfestoze u obou ¢asti mesta
je obcCanska vybavenost na velmi vysoké urovni a neni v ni témét zadny rozdil (husta
sit zdravotnich center, ndkupnich stfedisek, kulturniho vybaveni, dostupnost
relaxacnich zén). Vyznamny vliv ma konzervativni pohled na lokality a povédomi

obyvatel o tzv. ,,dobré adrese*.

Oblast ,,dobré adresy*“ se vsak stale méni. V 70. letech minulého stoleti oblast
Palackého sidlist¢ nebyla zdaleka atraktivni adresou, a to diky velké koncentraci

romské populace. Po revoluci doslo k jejimu pfesidlovani do lokality sidlist¢ Maj —
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konkrétné ulice V. Volfa. Timto pfesunem a naslednymi developerskymi aktivitami

v lokalité Palackého sidlisté doslo k zatraktivnéni mista a naopak.

Ptesto se d& obecné fici, ze na ,,lokalitu®, respektive misto pro zivot kladou lidé velky
diiraz a zdsadn¢ je tim ovlivilovana cenova hladina. Lidé¢ jsou ochotni snizit své naroky

na velikost bytu, ale nejsou ochotni zit v mist¢, které jim nevyhovuje.

Leva ¢ast mésta Ceskych Budé&jovic nabizi také velmi kvalitni moznost bydleni. Piesto
smérem k ulici V. Volfa — sidli§t€ M4j cena za 1 m? panelového bytu zna¢né klesa. Je
to mimo shora uvedend fakta také znacnou koncentraci obyvatel, nedostatkem
parkovacich mist, rychlej$im opotiebenim bytovych jednotek, niz8§i movitosti obcanti
a mirn€ zvySenou kriminalitou. Nelze v§ak kategorizovat sidlist¢ M4j jako nezajimavé.
I tam od 90. let minulého stoleti do soucasnosti vzniklo n€kolik velmi zajimavych
developerskych projekti, které naopak sidlisté Méj pozvedlo a paradoxné vedle ulic
V. Volfa vytvofilo ,,dobrou adresu®. Ceské Bud&jovice si handicap lokality uvédomuje
a v poc¢inech nadale pokracuje, a to naptiklad velmi zdatilou vystavbou komunitniho

centra pro mladdez zhruba pred 5 lety.

Zcela mylnym nazorem by bylo, Ze bydleni v panelovych bytech je za svym zenitem.
To totiz neni ani mozné. Ve sledovanych lokalitach zije zhruba celych 50 % vsech
obyvatel mésta Ceskych Budgjovic (okolo 48 000 obyvatel) a trend ma stale
vzestupujici tendenci, panelovych bytl je stale nedostatek. Mladsi populace zvazuje
koupi panelového bytu jako velmi dobrou investici do budoucna. Pocetna skupina
bydlicich je z fad studentl, mladych rodin, kteti bydleni v panelovém byt¢ berou jako
pocatecni start k osamostatnéni a v pribchu dalSich let si pofizuji bydleni jiné,

napiiklad mensi rodinny domek apod.
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Tabulka 3: Prehled lokalit dle cen za 1 m2 a jejich exkluzivity od nejlevnéjsi po nejdrazsi

lokalita
ul. V. Volfa
sidlisté Maj

sidli§té Sumava

Zdroj: Tomas Hondlik

Tabulka 3 zobrazuje sefazeni lokalit dle jejich exkluzivity, kterd je pfimo imérna
s cenovou hladinou analyzovanych panelovych bytt. V lokalité¢ ulice V. Volfa je
sidlisté a Prazské sidlisté je cenova hladina byti za 1 m? nejvyssi. Znaény vliv na
primérnou cenu v lokalit¢ Palackého sidlis§t¢ méla vyjimecnd nabidka luxusniho
ttipokojového bytu v ulici Staroméstska za cenu 7 850 000 K¢ (Ptiloha 4 — Obrazek
13 a Obrazek 14).

Piesto I1ze obecné pausalizovat, ze diky developerskému zajmu lokality Palackého

sidlisté, cenova hladina panelovych byti vyznamné vzrostla.
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6 ZAVER

Tématem bakalaiské prace byla analyza trhu ve zvolené oblasti, konkrétné analyza

trhu s nemovitostmi, panelovymi byty v uréenych lokalitich mésta Ceské Budgjovice.

Prvni ¢ast bakalarské prace byla vénovana teorii, byla spiSe popisna, odkazujici se na
aktualni legislativu a vymezeni zakladnich pojmi. Druhou ¢asti bakalaiské prace je

Cast prakticka, ve které jsem se snazil aplikovat své teoretické znalosti.

V obdobi od listopadu 2018 do tnora 2019 byl proveden vyzkum se sbérem dat, jejich
analyzou a vyhodnocenim. Data byla néasledné statisticky zpracovana a zaznamendna
do n¢kolika sumarnich tabulek spolu s potvrzenim stanovené hypotézy, ktera znéla:
., Vyse ceny za m2 ma klesajici tendenci s velikosti podlahové plochy panelového
bytu. . Zjisténé tdaje byly zaznamendny do cenovych map, které vérn¢ zobrazuji
aktualni stav cen kategorizovanych panelovych byt dle stanovenych lokalit mésta
Ceské Budgjovice se zakreslenim vice ¢i méné preferovanych lokalit. Soucasné s tim
byly sledovany parametry, které v lokalitach ovliviiuji vysku cenovych hladin s jejich

popisem.

Analyzou zkoumanych dat a vypracovanim cenovych dat bylo zjist€éno patrné
rozdéleni mésta Ceskych Budg&jovic, které vyznamné kopiruje protékajici feka Vltava,

a to na pravou a levou Cast.

Vyhledavangjii a drazsi lokalitou je prava ¢ast Ceskych Budgjovic, zahrnujici lokality
Prazské sidlisté, Palackého sidlisté a sidlisté Roznov, a to i pfestoze u obou ¢asti mesta
je obCanska vybavenost na velmi vysoké urovni a neni v ni témét zadny rozdil (husta
sit zdravotnich center, nakupnich stfedisek, kulturniho vybaveni, dostupnost
relaxacnich zén). Vyznamny vliv ma konzervativni pohled na lokality a povédomi

obyvatel o tzv. ,,dobré adrese*.

Oblast ,,dobré adresy* se neustidle méni, je proménlivda diky vlivu zmén napf.
developerskymi projekty, osidlovani okolnich oblasti Ceskych Bud&jovic, rozsifovani

pfedméstskych ¢asti apod.

Ptesto na ,,lokalitu®, respektive misto pro zivot kladou lidé velky diraz a jeji atraktivita
zasadné ovlivituje cenovou hladinu. Lidé jsou ochotni snizit své naroky na ukor

rozméra bytu, ale ochotni zit v misté, které jim nevyhovuje, nejsou.
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11 PRILOHY

P¥iloha 1: Stavajici rozélenéni Ceskych Bud&jovic
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Obréazek 7: Katastralni uzemi Ceskych Budé&jovic

Zdroj: [22]
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Priloha 2: Priklady panelovych domii dle jednotlivych typt

ZEmmn

Obrazek 8: Typ panelového domu G40

Zdroj: [23]

Obrazek 9: Typ panelového domu T02B

Zdroj: [24]
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Obrazek 10: Typ panelového domu TO6B

Zdroj: [25]

Obrazek 11: Typ panelového domu OP 1.31

Zdroj: [26]
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Priloha 3: Sekce panelovych domi
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Obrazek 12: Druhy sekci

Zdroj: [27]
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Priloha 4: Panelova novostavba
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Obrazek 13: Byt ul. Staroméstska, C. Bud&jovice cena 7 850 000 K¢&

Zdroj: [28]

Obrazek 14: Byt ul. Staroméstska, C. Bud&jovice cena 7 850 000 K¢&

Zdroj: [29]
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Piiloha 5: Tabulky pro jednotlivé zkoumané dispozice

Tabulka 4: Panelové jednopokojové byty

Lokalita Cena v K¢ | Stav | Uzitna | Podlazi | Cena za Dispozice
plocha m? v K¢& /vlastnictvi
v m?
J. Plachty 1190000 | D 28 3 42 500 Kk / Os.
Prachaticka | 1350000 | D 32 8 42 188 1/Dr.
Prachaticka | 1569 000 | D 33 2 47 545 1/ Os.
Plzenska 1417000 | D 21 4 67 476 Kk / Os.
Prachaticka | 1399000 | D 31 8 45129 1/ Os.
Prachaticka | 1785000 | VD |32 3 55781 1/Dr.
Prachaticka | 1349000 | VD |33 8 40 879 1/0s.
V. Volfa 1080000 | D 31 5 34 839 Kk / Dr.
Pekarenska | 1340000 | D 20 5 67 000 Kk / Os.
Kubatova 1850000 | D 46 6 40 217 1/Dr.
Dubenska 1800000 | VD |35 5 51429 1/Dr.
M. 1520000 | PR |32 7 47 500 1/0s.
Horakové
Vétrna 1490 000 | PiR | 37 4 40270 1/Dr.
J. Kolafové | 1950000 | VD |43 5 45 349 1/Dr.
U Trojice 1250000 |VD |21 9 59 524 Kk / Dr.
Prazska 1550000 | D 36 7 43 056 1/0s.
J. Opletala 1590000 | VD |36 6 44 167 1/0s.
Prazska 1650000 | PR |37 5 44 594 1/0s.
Pekarenska | 1484700 | VD | 20 6 74 235 1/ Os.
V. Volfa 1050000 | D 31 10 33871 KKk / Dr.
Puklicova 1960000 | VD |36 7 54 444 1/0s.
J. Opletala 2100000 | D 38 3 55263 1/0s.
M. 1725000 | VD |49 2 35204 1/Dr.
Horakové
Plzenska 1863000 | VD |35 3 53229 1/0s.
Pekarenska | 1399000 | D 20 7 69 950 Kk / Os.

Zdroj: Tomas Hondlik

Poznamka: stav — D (dobry), VD (velmi dobry), PR (po rekonstrukei), PfR (pted rekonstrukci),

vlastnictvi — Os. (osobni vlastnictvi), Dr. (druzstevni vlastnictvi).
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Tabulka 5: Panelové dvoupokojové byty

Lokalita Cenav Stav Uzitna | Podlazi | Cena | Dispozice
K¢ plocha zam? | /Vlastnictvi
v m? v K&
J. Opletala | 1700 000 D 64 4 26 563 1/Dr.
Nerudova | 2 090 000 D 68 8 30735 1/Dr.
Papirenskda | 2 075 000 VD 38 6 54 605 Kk / Os.
Cécova 2310000 | VD 60 2 38 500 1/Dr.
J. Bendy 2 199 000 PR 48 2 45813 | Kk/Os.
J. Opletala | 2390000 | VD 67 6 35672 1/0s.
Puklicova | 2380000 | VD 62 1 38 387 1/Dr.
Kostelni 2210000 | VD 50 6 44200 1/0s.
Cécova 2290000 | VD 60 1 38 167 1/Dr.
J. Opletala | 1990000 | VD 66 9 30 152 1/Dr.
Kostelni 1 930 000 D 50 4 38 600 1/0s.
Kostelni 2210 000 PR 52 7 42 500 1/0s.
Plzenska 1 799 999 D 50 6 36 000 1/0s.
Kréinova | 2 160 000 D 96 1 22 500 1/Dr.
J. Bendy 1740000 | VD 43 3 40 465 Kk / Dr.
U Trojice 1990000 | VD 65 1 30615 1/Dr.
J. Opletala | 1590 000 D 38 5 41842 | Kk/Dr.
Staroméstska | 2 890 000 N 49 8 58980 | Kk/ Os.
Prazska tf. | 2460000 | VD 62 2 39 677 1/0s.
K. Chocholy | 1 600 000 D 43 3 37209 | Kk/Os.
Otavska 1950000 | VD 42 2 46429 | Kk/Os.
Kostelni 2210000 VD 50 6 44 200 1 /Dr.
Dlouha 1599000 VD 49 5 32 633 Kk / Dr.
Jar. Haska | 2250 000 D 54 8 41 667 1 /Dr.
K. Chocholy | 1680000 | VD 42 4 40000 | Kk/Os.
Papirenskda | 1795 000 PR 39 1 46 026 | Kk/Os.
Vétrna 1 990 000 D 63 8 31587 1/0s.
J. Opletala | 2 184 700 PR 64 2 34 136 1/ Dr.
M. Horakové | 1 850 000 D 51 5 36 275 1/0s.
Prachaticka | 1610000 | VD 47 7 34 255 Kk / Dr.
J. Bendy 2 098 000 D 48 2 43 708 kk / Os.

Zdroj: Tomas Hondlik

Poznamka: stav — D (dobry), VD (velmi dobry), PR (po rekonstrukei), PfR (pted rekonstrukci),

vlastnictvi — Os. (osobni vlastnictvi), Dr. (druzstevni vlastnictvi).
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Tabulka 6: Panelové tiipokojové byty

Lokalita Cenav Stav | Uzitna | Podlazi | Cena za | Dispozice
K¢ plocha m?v K¢ | /Vlastnictvi
v m?
Prachaticka 2320000 | D 47 4 49362 | Kk/Os.
Lidicka 2250000 | VD 68 5 33088 | 1/0s.
K. Chocholy | 2390000 | VD 78 6 30 641 1/0s.
O. Nedbala 1890 000 | VD 65 1 29077 | 1/Dr.
Otavska 2290000 | D 70 4 32714 | 1/Dr.
Jirovcova 2 800 000 | D 63 3 44 444 | 1/ Os.
J. Bendy 2190000 | VD 71 4 30845 | 1/Dr.
Roznov — 2200 000 | PR 66 6 33333 1/0s.
velky jez
Lidicka ti. 2595000 | VD 69 1 37609 | 1/0s.
Dlouha 2300000 | VD 73 8 31507 | 1/0s.
Kubatova 2 600 000 | VD 56 8 46429 | 1/Dr.
Lidicka ti. 2245000 | PR 68 4 33015 | 1/Dr.
N. Fryda 2100 000 | VD 78 6 26 923 1/Dr.
Staroméstska | 7 850 000 | N 135 11 58148 | Kk/ Os.
V. Volfa 1590000 | D 69 8 23 043 1/Dr.
Lhenicka 2290000 | D 71 8 32253 1/0s.
Pribézna 2370000 | VD 68 14 34 853 1/Dr.
M. Chlajna 1 890 000 | VD 82 5 23049 | 1/0s.
Pribézna 2370000 | VD 72 14 32917 | 1/Dr.
Vétrna 2550000 | PR 80 2 31875 | 1/0s.
Bezdrevska 2450000 | VD 78 1 31410 | 1/Dr.
Bezdrevska 1980000 | D 79 5 25 063 1/0s.
Nadrazni 2100 000 | D 85 5 24705 | 1/0s.
Puklicova 2 800 000 | D 62 7 45161 1/0s.
Céova 2590 000 | PR 72 3 35972 | 1/Dr.
K. Stécha 2100 000 | VD 72 2 29167 | 1/Dr.
Vodnanska 2449100 | VD 73 6 33549 | 1/0s.
K. 2 600 000 | D 80 1 32500 | 1/Dr.
Chmelenského
Krcinova 2560 000 | D 70 4 36571 1/0s.
Prazska 2990 000 | VD 82 3 36 463 1/0s.
Pribézna 2370000 | VD 68 13 34 853 1/0s.
Prazské 2560 000 | VD 68 14 37647 | 1/0s.
pfedmésti ¢b3
Pribézna 2490000 | D 68 14 36618 | 1/0s.
Bezdrevska 2 090000 | D 80 2 26125 | 1/Dr.
Bezdrevska 2500 000 | PR 68 4 36 765 | 1/0s.
Lidicka 2 690 000 | VD 55 4 48909 | 1/O0s.
M. Chlajna 2561000 | PR 77 7 33260 | 1/Dr.
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Vétrna 2299000 | VD 60 1 38317 | 1/Dr.
J. Opletala 2100 000 | PR 65 1 32308 | 1/Dr.
Dlouha 2290 000 | PR 76 3 30132 | 1/Dr.
V. Volfa 1490 000 | D 72 10 20694 | 1/Dr.
Cécova 2590 000 | VD 68 2 38088 | 1/Dr.
BraniSovska 2400 000 | PR 66 5 36364 | 1/Dr.
N. Fryda 2450000 | VD 83 6 29518 | 1/0s.
Prazska 2945000 | VD 82 2 35915 | 1/Dr.
Lidicka tt. 2550000 | VD 69 2 36957 | 1/0s.
K. Safare 3250000 | PR 65 1 50000 | 1/Os.
Kréinova 2450000 | VD 63 6 38889 | Kk/Dr.
N. Fryda 2100 000 | VD 78 9 26923 | 1/Dr.
Plzenska 2100000 | D 64 5 32813 | 1/O0s.
Netolicka 2990 000 | PR 68 9 43971 | 1/0s.
V. Volfa 1 940 000 | VD 78 3 24872 | 1/Dr.
N. Fryda 2550000 | D 81 4 31481 | 1/0s.
Puklicova 2489000 | D 65 9 38292 | 1/O0s.
K. Stécha 2 180 000 | PR 82 9 26585 | 1/Dr.
Dlouha 2250000 | PR 76 2 29605 | 1/Dr.
V. Volfa 1550000 | D 67 9 23134 | 1/Dr.
J. 2350000 | VD 63 7 37302 | 1/O0s.
Budésinského

Lidicka tt. 2790 000 | PR 67 3 41642 | 1/0s.
Plzenska 2490000 | D 67 7 37164 | 1/O0s.
V. Volfa 1990 000 | VD 74 6 26892 | 1/Dr.
Zachariasova | 2990 000 | VD 69 10 43333 | 1/0s.
Jirovcova 2600000 | D 63 2 41270 | 1/0s.
K. Chocholy |2 150000 | D 64 9 33594 | 1/Dr.
V. Volfa 2250000 | VD 70 3 32143 | 1/O0s.
J. Opletala 2550000 | VD 69 5 36957 | 1/Dr.
K. Stécha 2090 000 | VD 67 3 31194 | 1/Dr.
Kubatova 2 600 000 | VD 56 8 46429 | 1/0s.
Prazské 2560 000 | VD 68 14 37647 | 1/Dr.
Sidliste

BraniSovska 2680000 | D 80 7 33500 | 1/Dr.
V. Volfa 1600 000 | D 80 6 20000 |1/Dr.
Pisecka 2 850000 | VD 75 4 38000 | 1/Os.
V. Volfa 1770 000 | D 69 2 25652 | 1/0s.
V. Volfa 1770 000 | D 72 6 24583 | 1/0s.
Bezdrevska 2500 000 | VD 74 2 33784 | 1/Dr.
Roudenska 2 580 000 | PfR 68 4 37941 | 1/Dr.
N. Fryda 2 540 000 | VD 67 4 37910 | 1/Dr.
N. Fryda 1990 000 | VD 78 6 25513 | 1/Dr.
M. Chlajna 1 850000 | D 69 3 26812 | 1/0s.
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J. Plachty 2800000 | VD 64 1 43750 | 1/0s.
Sokolska 2550 000 | PR 60 6 42500 | 1/0s.
K. Chocholy | 1990000 | D 64 9 31094 | 1/Dr.
Jizerska 2495000 | D 76 2 32829 | 1/O0s.

Zdroj: Tomas Hondlik

Poznamka: stav — D (dobry), VD (velmi dobry), PR (po rekonstrukci), PfR (pied rekonstrukcei),

vlastnictvi — Os. (osobni vlastnictvi), Dr. (druzstevni vlastnictvi).

Tabulka 7: Panelové ctyfpokojové byty

Lokalita Cena Stav Uzitna | Podlazi | Cena Dispozice
v K¢ plocha zam?v | /vlastnictvi
v m? K¢

BraniSovska | 2099 000 | VD 75 3 27987 |1/0s.
Staroméstska | 3 690 000 | PR 95 1 38842 | 1/0s.
Josefy 2590000 | D 80 2 32375 | 1/O0s.
Kolaroveé

Néadrazni 2230000 | PR 70 4 31857 | 1/Dr.
Kostelni 2990 000 | VD 70 8 42714 | 1/Dr.

N. Fryda 2500000 | D 83 1 30120 | 1/0s.

V. Volfa 1750000 | D 84 9 20833 | 1/0s.

J. Bendy 2220000 | VD 84 3 26429 | 1/Dr.
Dlouha 3170 000 | PR 72 7 44 028 | 1/0s.
Dr. Burese 2780000 | D 87 7 31954 | 1/0s.

V. Volfa 1750 000 | VD 80 9 21875 |1/0s.
Dlouha 3499000 | VD 76 5 46039 | 1/0s.
Pribézna 2695000 | VD 94 1 28670 | 1/Dr.

N. Fryda 2695000 | VD 78 1 34551 | 1/Dr.

Zdroj: Tomas Hondlik

Poznamka: stav — D (dobry), VD (velmi dobry), PR (po rekonstrukei), PfR (pted rekonstrukci),

vlastnictvi — Os. (osobni vlastnictvi), Dr. (druzstevni vlastnictvi).
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Priloha 6: Seznam zkratek

Seznam zKkratek

GIS
IVSC
NOZ
NP
1+1

1 +kk
2+1

2+ kk
3+1

3+ kk
4+1

4+ Kk

Geodeticky informacni systém

The International Valuation Standards Council
Novy obcansky zakonik 2014

nadzemni podlazi

jednopokojovy byt a kuchyné
jednopokojovy byt s kuchynskym koutem
dvoupokojovy byt a kuchyné
dvoupokojovy byt s kuchyiiskym koutem
ttipokojovy byt a kuchyné

ttipokojovy byt s kuchynskym koutem
ctyfpokojovy byt a kuchyné

ctyfpokojovy byt s kuchyniiskym koutem
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