JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH

ZEMEDELSKA FAKULTA

Studijni program: N4106 Zemédélska specializace
Studijni obor: Pozemkové Upravy a pfevody nemovitosti
Katedra: Katedra krajinného managementu

Vedouci katedry: doc. Ing. Pavel Ondr, CSc.

DIPLOMOVA PRACE
Posouzeni vlivu lokality na cenu obvyklou nemovitosti

porovnani cen v JihoCeském kraji

Vedouci diplomové prace: Ing. Denisa Péknd, Ph.D.

Autor diplomové prace: Bc. Ondrej Chrobocek

Ceské Budégjovice, 2014



JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH
Fakulta zemé&délska
Akademicky rok: 2012/2013

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

(PROJEKTU, UMELECKEHO DILA, UMELECKEHO VYKONU)

Jméno a pifjmeni: Bec. Ond¥ej CHROBOCEK

Osobni éislo: 712691

Studijni program: N4106 Zem&dé&lska specializace

Studijni obor: Pozemkové tipravy a pfevody nemovitosti

Nézev tématu: Posouzeni vlivu lokality na cenu obvyklou nemovitosti - porov-
nani cen v Jihodeském kraji

Zadavajici katedra: Katedra krajinného managementu

Zidsady pro vypracovani:

Cilem diplomové préace je zmapovat rozdily v nabidkovych cendch daného segmentu realitniho
trhu ve zvoleném regionu. Vlastni vyhodnocovéni a zpracovavani vysledkd by méla pfedchazet
analyza trzniho prostfedi v oblastech regionu. Déle pak sbér dat pro zpracovani cen v tabul-
kové podobé a nésledné zpracovani mapového vystupu. V rdmci price by se mél zpracovatel
také zaméfit na faktory, které identifikované rozdily ovlivnily. Popiipadé pomoci vhodnych
statistickych metody tyto vlivy prokdzat. Zpracovani se pfedpoklad4 na tirovnich nékolika
segmenti realitniho trhu.



Rozsah grafickych praci: dle potf¥eby
Rozsah pracovni zpravy: 55-60 stran textu
Forma zpracovani diplomové price: ti%t&na/elektronicka

Seznam odborné literatury:

1. Bradéag, A., a kol. (2008): Teorie ocefiovdni nemovitosti VIL. pfepracované a
doplnéné vydani. Akademické nakladatelstvi Cerm, Brno,

2. Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

3. Pfedpis €. 3/2008 Sb. Vyhldska o provedeni n&kterych ustanoveni zdkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zakont, ve znéni
pozdé&jsich piedpisi, (ocefiovaci vyhldska) v platném zné&ni.

4. Hélek, V. Oceiiovani majetku v praxi, DonauMedia, 2009.

5. Zazvonil, Z. Ocenovéni na trznich principech, CEDUK, 2006.

Vedouci diplomové préce: Ing. Denisa P&kn4, Ph.D.
Katedra krajinného managementu

Datum zadéni diplomové prace: 4. bfezna 2013
Termin odevzdani diplomové prace: 30. dubna 2014

Vot
prof. Ing. Miloslav Soch, CSc. doc. Ing. Pavel Ondf, CSc.
dékan vedouci katedr:
hi

V Ceskych Budé&jovicich dne 20. bfezna 2013



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci jsem vypracoval samostatné pouze
s pouZzitim pramenu a literatury uvedenych v seznamu citované literatury.

Prohlasuji, Ze v souladu s § 47b zdkona ¢. 111/1998 Sb. v platném znéni
souhlasim se zverejnénim své diplomové prace, a to v nezkracené podobé
elektronickou cestou ve verejné pristupné casti databaze STAG provozované
Jiho¢eskou univerzitou v Ceskych Budéjovicich na jejich internetovych strankach,
a to se zachovanim mého autorského prava k odevzdanému textu této kvalifikaéni
prace. Souhlasim dale s tim, aby toutéZ elektronickou cestou byly v souladu
s uvedenym ustanovenim zdkona ¢. 111/1998 Sb. zvefejnény posudky skolitele
a oponentll prace i zdznam o pribéhu a vysledku obhajoby kvalifikac¢ni prace.
Rovnéz souhlasim s porovnanim textu mé kvalifikacni prace s databazi kvalifikaénich
praci Theses.cz provozovanou Narodnim registrem vysokoskolskych kvalifikaénich

praci a systémem na odhalovani plagiata.

Datum: Podpis studenta




Podékovani
Témito par slovy bych rad podékoval vedouci mé diplomové prace pani Ing.
Denise Pékné, Ph.D. za odborny dohled a cenné rady pfi psani této prace. Dale patfi

velké podékovani mé rodiné za podporu pfi studiu.



ABSTRAKT

Tématem této diplomové prdace je ,,Posouzeni vlivu lokality na cenu obvyklou
nemovitosti - porovndni cen v Jihoceském kraji“. Zakladnimi cili bylo teoretické
zmapovani pojmU pouZivanych v oceflovani nemovitosti, dale ziskani podklad( a dat
potfebnych k porovnani nemovitosti v lokalitach Jihoceského kraje.

V prvni ¢asti prace je zpracovana literdrni reSerSe zamérena na obecné
vymezeni pojm0 v ocefovani, kterymi jsou vlastnické vztahy, zakladni definice
tykajici se ocerfiovani bytovych jednotek, rodinnych dom a staveb. Dale jsou v praci
popsany rozdily mezi pojmy cena a hodnota. Posledni cast literarni reserSe je
zamérena na posouzeni vlivu lokality na ceny nemovitosti.

V ¢asti praktické jsou prezentovana ziskana data o nemovitostech, ktera jsou
nasledné porovnana. Hlavnimi vystupy této prdce jsou grafickd znazornéni
jednotlivych segment( trhu, kterd jsou vidy slovné popsana. Textova c¢ast je

zacilena na vysvétleni cenovych rozdilli mezi jednotlivymi lokalitami.

Klicova slova: ocenovani, cena obvykla, porovnani lokality, vliv lokality.



SUMMARY

The topic of this thesis is ,Impact assessment of locality on the usual price of
real estate — price comparison in region of south Bohemia”. The basic targets were
to map the theoretical terms usually used in the valuation of real estate, as well as
obtain data necessary for real estate comparison.

The first part is a literature review focused on definitions of valuation
namely ownership, the valuation of residential units, houses and buildings. The
thesis describes the differences between the concepts of price and value. The last
part of this literature review is focused on impact assessment locality on real estate
price.

In the practical part are presented the data obtained on the property, which
are then compared. The main outputs of this thesis are graphic representations of
the market segments variations, which are always described in words. This text part

is aimed at explaining the price differences between the localities.

Key words: valuation, usual price, locality comparison, impact locality.
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1. Uvod

Stavatina pro mne vidy byla zajimavy a lukrativni obor. Jiz od détstvi jsem se
s timto odvétvim setkdval, nejprve to byla stavba rodinného domu rodicu, poté
stavba rekreaéniho staveni kde jsem se jiz ¢astecné podilel na lehcich stavebnich
pracich. Nasledovala rodinna vypomoc pfi stavbé dalSiho rodinného domu, kde jsem
se seznamil s veskerymi stavebnimi pracemi od pokladani zakladl, po nahazovani
omitek. Diky témto stavbam jsem ziskal povédomi o stavebnich materidlech,
konstrukcich a stavitelstvi obecné.

Po absolvovani bakalarského studia, kde jsem se seznamil se zaklady realitni
¢innosti a trhu s nemovitostmi, jsem se rozhodl v navazujicim studiu zamérit své
zajmy a ndsledné i diplomovou praci na ocenovani nemovitosti. Téma této prace
jsem si vybral ,Posouzeni vlivu lokality na cenu obvyklou nemovitosti - porovnani
cen v Jihoceském kraji“. Téma mi pfijde velmi rliznorodé a pfi samotném zpracovani
bylo velmi zajimavé sledovat, jak se jednotlivé segmenty trhu chovaji v rlznych
lokalitach. Védomosti o tomto oboru jsem v prlibéhu navazujiciho studia ziskal
z pfedmétu ocerfiovani nemovitosti a ze studia na vysoké Skole realitni Franka
Dysona, kde navstévuji dvoulety kurz ocefiovani nemovitosti.

Prvni Cast prace je zamérena na teoretické vymezeni pojmu, které jsou
dllezité pro C¢innost ocenovani nemovitosti. Jedna se o vlastnické vztahy, byty,
rodinné domy, stavby, vymezeni pojmU cena, hodnota. Posledni kapitola teoretické
Casti je zamérena na vliv lokality na ceny nemovitosti.

V praktické c¢asti se zabyvam dvéma segmenty trhu. Prvnim segmentem jsou
bytové jednotky. Ziskana data jsou roztfidéna do souhrnnych tabulek dle mésta, ve
kterém se nachazeji. Ceny nemovitosti jsou zde porovnany mezi jednotlivymi
okresnimi mésty i vramci rlznych sidelnich struktur v mésté krajském. Cenové
rozdily lokalit jsou vidy slovné popsany a vysvétleny. Druhym segmentem jsou
rodinné domy. Zaméfil jsem se na jednopodlazni novostavby Jihoceského kraje.
Data jsou opét rfazena do tabulek. Porovnavany jsou vtomto segmentu lokality
mésta a venkova. Ddle jsou zde porovnavany obce riznych velikosti a vzdalenosti od
okresnich mést.

Obor oceniovani nemovitosti je dle mého nazoru velmi rozmanity, v pfipadé
profesniho uplatnéni i velmi lukrativni a rad bych se mu vénoval i nadale.
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2. Prava k nemovitostem

2.1. Drzba
Drzitelem je ten, kdo vykonava prdvo pro sebe. Drzet Ize pravo, které lze
pravnim jednanim prevést na jiného a které pfipousti trvaly nebo opakovany vykon.

Vlastnické pravo drzi ten, kdo se véci ujal, aby ji mél jako vlastnik.

2.1.1. Nabyti drzby

Drzbu lze nabyt bezprostfedné tim, Ze se ji drzitel ujme svou moci.
Bezprostfedné se drzba nabyva v rozsahu, v jakém se ji drzitel skutecné ujal.

Drzbu Ize nabyt odvozené tim, Zze dosavadni drzitel prevede svou drzbu na
nového drzitele, nebo tim, Ze se novy drZitel ujme driby jako pravni nastupce
dosavadniho drzitele. Odvozené se nabyva drzba v rozsahu, v jakém ji mél

dosavadni drzitel a v jakém ji na nového drzitele prevedl.

2.1.2. Spoludriba
Spoludrzba se Fidi pfimérené ustanovenimi o drzbé a o spoleénych pravech

(zdkon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik).

2.2. Vlastnictvi

Jank(l (2003) ve své praci definuje vlastnictvi jako pravem stanovenou
moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnim fddem drzet, uzivat a nakladat
vécmi podle své Uvahy a ve svém zajmu, a to moci, kterd neni zavisld na existenci
moci kohokoliv jiného k tézZe véci v téze dobé.

Vse, co nékomu patfi, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho
vlastnictvim. Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu
libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloudit. Vlastniku se zakazuje nad miru
pfimérenou pomérim zavazné rusit prava jinych osob, jakoZ i vykonavat takové
¢iny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit (zdkon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

Vlastnictvi k véci Ize nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim,
rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé jinych skutecnosti stanovenych

zakonem (Buckova, Oehm, 2002).
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Vlastnictvi nemovité véci — veskera prava, uzitky a vyhody spojené s touto

véci nalezi vlastnikovi (IVS, 2011).

2.3.  Spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi je stav, kdy se o vykon vlastnictvi déli dvé &i vice osob
(Jank, 2003). Osoby, jimZz nalezi vlastnické pravo k véci spolecné, jsou
spoluvlastniky. Vzhledem k véci jako celku, se spoluvlastnici povaZuji za jedinou
osobu a nakladaji s véci jako jedind osoba. Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci.
Toto pravo je omezeno stejnym pravem kazidého dalSiho spoluvlastnika (zakon

¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

2.3.1. Podilové spoluvlastnictvi

Podilové spoluvlastnictvi je pravni vztah mezi dvéma nebo vice osobami,
kterym spolecné svédci viastnictvi k jedné a téze véci (Jank(, Lukes, 2002). Kazdy ze
spoluvlastniki je Uplnym vlastnikem svého podilu. Podil vyjadfuje miru Ucasti
kazdého spoluvlastnika na vytvareni spolec¢né viile a na pravech a povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci. Spoluvlastnici maji predkupni pravo (zakon

¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

2.3.2. Spolecné jméni manzeld (SIM)
SIM je zakladni pravni Upravou majetkovych vztahl mezi manzeli (Jankd,
2003). Pravo zde bere na zretel i osobni vztahy mezi spoluvlastniky a z toho vychazi

nékteré odliSnosti v pravni Upravé. Patfi mezi né zejména:

e SJM se netykd pouze jedné véci (popf. souboru véci), ale — az na zakonné
vyjimky — veskerého majetku manzel(, véetné dluh( zatéZujicich tento
majetek,

e po dobu trvani manzelstvi nejsou uréeny podily — kazdy z manzell je uplnym
vlastnikem véci, kterd patfi do jejich spole¢ného jméni,

e kurceni podill dochazi az pfi zaniku SIM, a to jeho vyporadanim (Jankd,

Lukes, 2002).
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2.4. Vécna prava k cizim vécem

2.4.1. Pravo stavby

Pozemek muZe byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na
povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na tom, zda se jedna
o stavbu jiz zfizenou ¢i dosud nezfizenou. Pravo stavby muze byt zfizeno tak, Ze se
vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi, ale slouZi k jejimu
lepSimu uzivani. Pravo stavby je véc nemovita.

Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha

ustanovenim o nemovitych vécech.

2.4.2. Vécna bfemena
Véc mUzZe byt zatiZzena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné
pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Vlastnik
mUzZe zatiZit svlij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého pozemku.
SluZzebnost zahrnuje vse, co je nutné k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo
rozsah sluzebnosti uréen, posoudi se podle mistni zvyklosti; neni-li ani ta, ma se za

to, Ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi.

2.4.3. Redlna bfemena

Je-li véc zapsdna do verejného seznamu, muiZe byt zatizena realnym
bfemenem tak, Ze docasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan vuaci opravnéné
o0sobé néco ji davat nebo néco konat. Pro totéz redlné bfemeno lze zatizZit i nékolik

véci (zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik).

2.4.4. Zastavni pravo

Dalsi z moZnosti omezeni vlastnictvi nemovitosti je zastavni pravo. Vznikd na
zdkladé pisemné zdastavni smlouvy (schvalené dohody o vyporadani dédictvi,
rozhodnuti soudu nebo sprdvniho Ufadu) jako nastroj zajisténi pohledavky
(Buckova, Oehm, 2002). Zastavni pravo zajistuje pohledavku tak, Ze v pfipadé
nesplnéni povinnosti, plynouci ze smlouvy dluznikovi, je zastavni véfitel opravnén
domahat se prodeje zastavené véci a uspokojit svoji pohledavku z vytézku prodeje

(Janka, Lukes, 2002).
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2.4.5. Vybrané druhy sluzebnosti
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik definuje tyto druhy sluZzebnosti:

e sluzebnost inZzenyrské sité,

e opora cizi stavby,

e sluZebnost okapu,

e pravo na svod destové vody,

e pravo navodu,

e sluzebnost rozlivu,

e sluzebnost stezky, prihonu a cesty,
e prdvo pastvy,

e uzivaci pravo,

e pozivaci pravo,

e sluZebnost bytu.
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3. Zakladni pojmy v ocenfiovani
3.1. Zakladni pojmy v ocenovani byt

3.1.1. Budova

Dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby se
budovou rozumi nadzemni stavba viéetné jeji podzemni ¢&3asti prostorové
soustfedéna a navenek prevainé uzaviend obvodovymi sténami a stredni
konstrukci. Norma CSN 73 4055 ,Vypolet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objekt(” definuje budovu jako samostatny pozemni stavebni objekt
prostoroveé soustifedény a navenek zcela uzavieny, s jednim nebo vice ohraniéenymi

uzitkovymi prostory.

Tabulka 1 - Zptsob vyuZiti budovy dle KN

Bytovy diim byt. ddm
Rodinny diim rod. dim
Stavba pro individualni rekreaci ind. rekr.
Stavba pro shromazdovani vétsiho poctu osob shromaz.
Stavba pro obchod obchod
Stavba ubytovaciho zafizeni ubyt. zaf.
Stavba pro vyrobu a skladovani vyroba
Zemeédélska stavba zemedél.
Stavba pro administrativu adminis.
Stavba obéanského vybaveni ob¢. vyb.
Stavba technického vybaveni tech. vyb.
Stavba pro dopravu doprava
Garaz garaz
Jind stavba jind st.

Zdroj: (Olivova a kol., 2003)
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3.1.2. Obytna budova

Dle CSN 73 4301 ,Obytné budovy” je obytnou budovou stavba uréend pro
trvalé bydleni, ve které alespon dvé tretiny podlahové plochy pfipadaji na byty,
v€etné plochy domovniho vybaveni uréeného pro obyvatele jednotlivych byt(
(nezapoditavaji se plochy spoleéného domovniho vybaveni a domovnich

komunikaci). Cleni se na bytové nebo rodinné domy.

3.1.3. Bytovy dum

Stavba pro bydleni, ve které pfevazuje funkce bydleni (norma CSN 73 4301
obytné budovy) a je k tomuto Ucelu uréena (vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuZivani Uzemi). Bartak (1999) definuje bytovy diim jako obytnou
budovu o vice bytech pfistupnych z domovni komunikace se spole¢nym hlavnim

vstupem z vefejné komunikace.

3.1.4. Byt

Soubor mistnosti, popfipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani urcen (vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich

na stavby).

3.1.5. Jednotka
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik definuje jednotku tak, Ze zahrnuje
byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité

véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

3.1.6. Ocenovani jednotek

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani nemovitosti definuje, Ze jednotka,
kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocenuje véetné podilu na spoleénych
castech nemovité véci, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo ddm, a véetné podilu
na nemovitych vécech, které tvofi pfislusenstvi domu, uréené pro spole¢né uzivani.
Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zplsobem. Velikost podilu
na spolecnych ¢astech nemovité véci pfislusejicich k jednotce se zjisti z vefejného
seznamu. ZpUsob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v navaznosti na druh a ucel uziti

stavby, ve které se jednotka nachazi.
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Pozemek, ktery je spoleCnou casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena

se pricte k cené jednotky.

3.1.7. Ubytovaci jednotka
Ubytovaci jednotkou se dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby rozumi:
1. jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim splfuji pozadavky na pfechodné ubytovani a jsou
k tomuto ucelu urcéeny,

2. ubytovaci jednotka v zafizeni socidlnich sluzeb, ur¢end k trvalému bydleni.

3.1.8. Spoluvlastnictvi jednotky

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik uvadi, Ze vlastnik jednotky muze své
pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo vylouceno. Spoluvlastnici
jednotky zmocni spolecného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava vici osobé
odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé manzell, ktefi maji jednotku ve

spole¢ném jméni.

3.1.9. Mistnost
Prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem
nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami (vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych

pozadavcich na stavby).

Tabulka 2 - Doporucené nejmensi plochy obytnych mistnosti v zavislosti na velikosti bytu

Nejmensi plocha

Funkéni vyuziti obytné mistnosti iShostivine

Charakteristika bytu

Obyvaci pokoj bez stolovani 16 m? (20m?% |u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
18m’  (22m?) |u bytd s 3 a2 4 obytnymi mistnostmi
20 m? (24 mz) u bytd s vice nez 4 obytnymi mistnostmi
Obyvaci pokoj se stolovanim 16m’  (20m® |ubytis 1a 2 obytnymi mistnostmi

21m?®  (24m? |ubytds 3 a? 4 obytnymi mistnostmi

24m?> (26 m?) |u byt s vice neZ 4 obytnymi mistnostmi

Obyvaci pokoj bez stolovani s 1 lizkem 16m’  (20m?%) |ubytds 1 a2 obytnymi mistnostmi
20 m? (24m?) |u byt s 3 obytnymi mistnostmi

Obyvaci pokoj se stolovanim s 1 lizkem 18 m? (22m?) |u bytl s 1 a 2 obytnymi mistnostmi

Loznice s 1 lizkem 8 m? (12 m?)

Loznice se 2 lizky 12 m? (17 m?)

POZNAMKA Udaje v zavorkach udavaji doporuéené nejmensi plochy mistnosti byt pro téZce pohybové posti-
Zené osoby.

Zdroj: (norma CSN 73 4301 obytné budovy)
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3.1.9.1. Obytna mistnost

Cast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), kterd splfiuje pozadavky
zvlastniho predpisu, je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m2 (norma CSN 73 4301 obytné budovy). Kuchyf, kterd ma plochu nejméné 12
m2 a ma zajisténo prfimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytdpéni s moznosti
regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna mistnost, musi
mit podlahovou plochu nejméné 16 m2; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy

obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m.

3.1.9.2. Pobytova mistnost
Pobytovou mistnosti je mistnost nebo prostor, které svou polohou, velikosti

a stavebnim usporadanim spliuji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly osoby

(vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZzadavcich na stavby).

3.1.10. Kuchyné
Norma CSN 73 4301 , Obytné budovy” udava, 7e prostor pro vareni musi
umoziovat pfipravu, vareni a peceni pokrmuU véetné doprovodnych funkci (myti

nadobi a jeho uskladnéni apod.)

Tabulka 3 - Doporuc¢ené nejmensi plochy kuchyni

Nejmensi plocha

Druh kuchyné mistnosti (m?) Charakteristika bytu
Pracovni kuchyné 5m? (7m?% | ubytds 1 a2 3 obytnymi mistnostmi

6 m’ (8 m?) | u byt se 4 obytnymi mistnostmi

8 m? (10 m2) u bytd s vice nez 4 obytnymi mistnostmi
Kuchyné se stolovanim 6m’ (8 m2) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi

10 m? (12m?) | u bytd s 3 obytnymi mistnostmi

12 m? (14 m?) | ubytd se 4 obytnymi mistnostmi

15 m? (17 m2) u bytd s vice nez 4 obytnymi mistnostmi

Obytna kuchyné nahrazujici obyvaci pokoj 16 m? (22 mz) u bytd s 1 obytnou mistnosti

18 m’ (24 mz) u bytd se 2 obytnymi mistnostmi

Obytna kuchyné s 1 luzkem, nahrazujici
obyvaci pokoj

POZNAMKA Udaje v zavorkach udavaji doporuéené nejmensi plochy mistnosti byt pro téZce pohybové postizené
osoby (manévrovaci moznosti voziku pro invalidy).

16 m’ (24 m?) | u bytd s 1 obytnou mistnosti

Zdroj: (norma CSN 73 4301 obytné budovy)
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3.1.11. Podlazi

Weigel (2012) ve své publikaci uvadi, Ze pojem podlaZzi se pouzivd misto
drivéjSiho nazvu ,patro“. Podlazim se rozumi ¢ast budovy, vymezena dvéma
nasledujicimi drovnémi horniho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukci.

Dle oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. se podlazim rozumi Cast stavby
o svétlé vySce nejméné 1,70 m.

Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi ptistupny prostor
o svétlé vysce nejméné 1,70 m alesporl vjednom misté, stavebné upraveny
k icelovému vyuziti.

Podlazi rozliSujeme nadzemni a podzemni. V Urovni terénu je prvni nadzemni
podlazi (pfizemi). Pod urovni terénu jsou podzemni podlazi (ptizemi). Nékdy muize

byt podlazi provedeno jako polozapusténé (Sefcd, 2013).

Obrazek 1 - Prostorové rozdéleni budovy

Rozméry vm

2. NADZEMNIi PODLAZI

50m

UPRAVENY TEREN

1. NADZEMNI PODLAZ|

CHODNIK II'

1. PODZEMNI PODLAZI

Zdroj: (norma CSN 73 4301 obytné budovy)

3.1.12. Podlahova plocha jednotky

Dle zakona ¢. 151/1997, o ocenovani nemovitosti je podlahovd plocha

jednotky souctem vsech plosnych vymér podlah jednotlivych mistnosti nebo
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mistnosti v prostorové oddélené ¢asti domu a prostor uzivanych vyhradné s nimi.
Bradac a kol. (2005) uvadi, Ze podlahova plocha byt se méfi v m? a nezapocitava se
plocha okennich a dvefnich uUstupkd. Zplsob urceni ploSnych vymér stanovuje
ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.
Do uhrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapocte
podlahova plocha:
a) arkyru a lodzii,
b) vyklenkl, jsou-li alespori 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz
podlahova plocha je vétsi nez 0,36 m? a jsou alespor 2 m vysoké,
mensi nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepl, pokud jsou
mistnostmi, vynasobena koeficientem 0,8,
d) pldorysnd plocha zabrana vnitfnim schodistém (schodistovy prostor)
v byté nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich. Do uhrnu
podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostorli, které jsou uzivany vylucéné s pfislusSnym bytem nebo
nebytovym prostorem:
e) teras, balkdn( a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,
f) nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,
g) sklepnich kéji a vymezenych pldnich prostor vynasobend koeficientem
0,10.
V pfipadé mistnosti, které tvofi pfislusenstvi byt a jsou spole¢né pro vice
bytl nebo nebytovych prostor (napf. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové
plochy byt nebo nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy

téchto spolecnych mistnosti k po¢tu byt nebo nebytovych prostor.

3.1.13. PrisluSenstvi

Prislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim
uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Pfislusenstvim bytu jsou vedlejsi
mistnosti a prostory, uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany (Bradac a kol., 2008).
Zakladnim pfrislusenstvim se dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. rozumi

koupelna (vana nebo sprchovy kout, umyvadlo) a splachovaci zachod.
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3.1.14.Spolecné casti

Spolecné jsou alesponi ty €asti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastnikiim jednotek spolecné. Spole¢nymi jsou vidy pozemek, na némz byl
dlm zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zakldda pravo mit na
pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovdani bytu jiného vlastnika
jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uZivani bytu. To plati
i v pfipadé, Ze se urcitd ¢ast prenecha nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani.

Neurci-li se podily na spolecnych ¢astech se zietelem k povaze, rozmérim
a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech byt vdomé (zakon

¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).
3.2. Zdakladni pojmy v ocenovani staveb

3.2.1. Nemovitost
Véci, které ¢lovék vyrabi a spotfebovava, se v zasadé ¢leni na dvé skupiny
a) véci movité,

b) véci nemovité.

Za nemovitosti v nejobecnéjsi roviné povazujeme predevsim pozemky jako
soucast zemského povrchu, budovy, objekty a inZenyrské stavby vseho druhu:
obecné véci, které nelze bez poruseni jejich podstaty premistovat z mista na misto.
Synonymem pojmu nemovitost je realita (Zitek, 2004).

Schneiderova-Heralova (2008) uvadi, Ze za nemovitosti se povazuji pozemky
a na nich postavené stavby, které jsou snimi spojeny pevnym zdkladem.

Nemovitosti jsou i trvalé porosty, které jsou soucasti pozemkd, ale i vodni plochy.
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3.2.2. Clenéni staveb
Pro ucely ocenéni se stavby ¢leni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiZz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek
prevainé uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi,
s jednim nebo vice ohrani¢enymi uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Upravy,
b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gpravy
Uzemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

c) vodninadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Pro Ucely ocerflovani se stavba posuzuje podle Ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi
Ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudac¢nim
souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouvé nahrazujici
stavebni povoleni nebo v ohlaseni ¢i v ozndmeni stavebnika stavebnimu uUradu nebo
v souhlasu stavebniho Ufadu nebo v certifikdtu autorizovaného inspektora
a skuteénym uzitim se vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného uziti stavby. Nejsou-li
zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pfi nesouladu
mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteénym stavem plati, Ze stavba
je uréena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucellim, ma se za to, Ze stavba je
urcena k Ucelu, ke kterému se uziva bez zavad (zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani

nemovitosti).

3.2.3. Stavba

Stavbou se dle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
fadu rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazini
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je

stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se
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povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim tcellm,
je stavba pro reklamu.

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené
na pozemku a jina zafizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech (zakon ¢. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik)

3.2.4. Pozemek a parcela

Pozemkem se dle zdkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, rozumi ¢ast
zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici Uzemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulac¢nim
planem, Uzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhi
pozemkdu, popripadé rozhranim zpUsobu vyuZziti pozemku.

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem (Hefman, 2005). Vymérou parcely je
vyjadreni plosného obsahu priamétu pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych
metrickych jednotkach, ktera je zaokrouhlena na celé ¢tverecni metry. Parcela je
definovana parcelnim cislem, nazvem obce a katastralnim Gzemim, ve kterém lezi.

Udava se i druhu pozemku, coz je pro ocenéni nezbytné (Kulil, 2012).

3.2.5. Stavebni objekt
Prostorové oddélend nebo technicky samostatna c¢ast stavby (napf. budova

se vSim pfrislusenstvim a zatizenim, dlIni objekt, vlecka, vné;jsi kanalizace apod.).

3.2.6. Rodinny diim

Rodinny dim je stavba, kterd svym stavebnim usporaddnim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni (Bradac a kol., 2009), vice neZ polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu uréena.
Rodinny dim m{ize mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi (vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozZadavcich na

vyuzivani uzemi).
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3.2.7. Ocenovani staveb

Nestanovi-li zakon jinak, stavba nebo jeji ¢ast (dale jen "stavba") se ocenuje
nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zpUsobem nebo jejich kombinaci,
jejichZ pouziti u jednotlivych druh( staveb stanovi vyhlaska.
Stavba se ocenuje podle Ucelu jejiho uZiti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo
movitou véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.

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

Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se ocefuje jako jind stavba (zakon

¢. 151/1997 Sb., o oceriovani nemovitosti).

3.2.8. Puda a podkrovi

Pddou se dle normy CSN 73 4301 ,,obytné budovy” rozumi pfistupny vnitini
prostor vymezeny strfeSni konstrukci a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, bez
ucelového vyufziti.

Podkrovi je pfistupny vnitfni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim
vymezeny konstrukci krovu a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, uréeny k ucelovému

vyuziti.

Obrazek 2 - Vyskové usporadani podkrovi

Rozméry v mm

posuzovana plocha
podkrovi

Zdroj: (norma CSN 73 4301 obytné budovy)
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3.2.9. Obestavény prostor stavby
Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru
spodni stavby, vrchni stavby a zastfeseni. Obestavény prostor zaklad( se neuvazuje

(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska).

3.2.10. Podlahova plocha stavby
Podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného fezu mistnosti
a prostorl stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni

horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji (Bradac a kol., 2009).

3.2.11.Zastavéna plocha stavby

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end pravouhlymi
praméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodZii a arkyfl se zapocitdvaji. U objektu
poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha vymezena
obalovymi ¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.
U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je
zastavéna plocha vymezena pravouhlym primétem stieSni konstrukce do
vodorovné roviny (zakon €. 183/2006 Sbh., o Gzemnim planovani a stavebnim radu).
Zastavénou plochou nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohraniéena
ortogonalnimi praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi
do vodorovné roviny.

Zastavénou plochou podzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogonalnimi priiméty vnéjsiho limce svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Izola¢ni pfizdivky se nezapocitavaji (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,

ocenovaci vyhlaska).

3.2.12.Soucast nemovitosti
Soucdst nemovitosti je vie, co k nemovitosti podle povahy nalezi a nem(ze
byt oddéleno, aniz by se tim nemovitost poskodila ¢i podstatné znehodnotila

(Hatter, 2010).
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3.2.13. Dokoncena stavba

Dokoncenou stavbu, popfipadé ¢ast stavby schopnou samostatného uzivani
nebo stavbu, popfipadé c¢ast stavby schopnou samostatného uzivani, pokud
vyZzadovala stavebni povoleni nebo ohldseni stavebnimu ufadu nebo stavby
ohlaSované podle zvlastniho pravniho pfedpisu anebo byla provadéna na podkladé
verejnopravni smlouvy nebo certifikdtu autorizovaného inspektora byla
dokoncovana podle opakovaného stavebniho povoleni nebo dodate¢ného povoleni
stavby, lze uzivat na zdkladé oznameni stavebnimu dradu nebo kolaudaéniho
souhlasu. Stavebnik zajisti, aby byly pred zapocetim uzivani stavby provedeny
a vyhodnoceny zkousky a méreni predepsané zvlastnimi pravnimi predpisy (zakon

¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu).

3.2.14.Kolaudacni souhlas

Kolaudacéni tizeni je zavére¢nou fazi schvalovaciho procesu vystavby urcité
stavby. Jeho smyslem je schvéleni stavby k predpokladanému uZiti (Zitek, 2004).
Zahajuje se na ndvrh stavebnika nebo budouciho uZivatele. Jsou-li podminky
stavebniho povoleni splnény, vede kolaudacni fizeni kvydani kolaudaéniho
rozhodnuti (Jankd, 2003)

Stavba, jejiz vlastnosti nemohou budouci uzZivatelé ovlivnit, napftiklad
nemocnice, Skola, ndjemni bytovy diim, stavba pro obchod a prlimysl, stavba pro
shromazdovani vétsiho poctu osob, stavba dopravni a obcéanské infrastruktury,
stavba pro ubytovani odsouzenych a obvinénych, dale stavba, u které bylo
stanoveno provedeni zkuSebniho provozu, a zména stavby, ktera je kulturni
pamatkou, mlze byt uzivana pouze na zakladé kolaudaéniho souhlasu. Souhlas
vydava na zadost stavebnika pfislusny stavebni urad (zakon ¢. 183/2006 Sb.,

o Uzemnim planovani a stavebnim radu).

3.2.15. Stafi stavby

Za stari stavby povaziujeme pocet let, ktery uplynul od roku, v némz nabylo
pravni moci kolaudacni rozhodnuti, kolaudacni souhlas nebo zapocalo uzivani na
zakladé oznameni stavebnimu dradu, do roku, ke kterému se ocenéni provadi.
V pripadech, kdy doslo k uzivani stavby dfive, pocita se jeji stafi od roku, v némz se

prokazatelné zapocalo s uzivanim stavby. Nelze-li stafi stavby takto zjistit, pocita se
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od roku zjisténého z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, urc¢i se odhadem

(vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska).

3.2.16.Predpokladana Zivotnost stavby

Zivotnost je schopnost objektu plnit poZadovanou funkci v danych
podminkach pouZivani a Udriby do dosaZeni mezniho stavu (norma CSN IEC 50 191
Mezindrodni elektrotechnicky slovnik).

Dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ¢ini predpokladana Zivotnost stavby
pfi béZné udribé zpravidla u budov, hal, rodinnych domdi, rekreacnich chalup
a rekreacnich domkl se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi

konstrukcemi 100 let. U ostatnich druht konstrukci 80 let a méné.
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4. CENA, HODNOTA

4.1. Cena
Cena je dle zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach penéini ¢astka
a) sjednana pfi ndkupu a prodeji zboZi nebo
b) urcena podle zvlastniho predpisu k jinym uceldm nez k prodeji.

Bradac a kol. (2009) uvadi, Ze cena je pojem pouZivany pro pozadovanou,
nabizenou nebo skuteéné zaplacenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Céstka je nebo
neni zvefejnéna, zGstdva vsak historickym faktem. MlzZe nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Cena je vyslednici jednak jednani mezi prodavajicim a kupujicim, jednak vliv(
a hodnot, které musi byt pti ocenéni v daném misté a case pro urcitou véc zjistény

(Koko$ka a kol., 2000).

4.1.1. Pofizovaci cena
Pofizovaci cenou se dle zakona €. 563/1991 Sb., o Uletnictvi rozumi cena, za

kterou byl majetek pofizen a ndklady s jeho pofizenim souvisejici.

4.1.2. Reprodukéni cena

Cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit vdobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni (Bradac a kol., 2009).

Reprodukéni pofizovaci cenou cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé,

kdy se o ném Uctuje (zdkon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi).

4.1.3. Cena obvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni (zdkon
€. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku). Pri konecném stanoveni obvyklé ceny se
jednd o vysoce odborny odhad, kde neni vhodné pouziti vazeného priméru
stanovenych hodnot. Dllezité je zdlvodnéni vSech faktorl, které byly pfi tomto

stanoveni rozhodujici (Kokoska a kol., 2000).
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4.1.4. Mimoradna cena
Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni

obliby.

4.1.5. Cena zjisténa - administrativni
Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimoradna
cena, je cena zjisténa (zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku). Administrativni

cena je cena zjisténa podle cenového predpisu (Kokoska a kol., 2000).

4.1.6. Vlastni cena
Vlastni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mlze se od

zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat (Hitter, 2010).

4.2. Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je
to ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jednd se
o odhad (Weigel, 2012). Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek,
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécnd hodnota,
vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich mize
byt vyjadrena zcela jinym dCislem. PFfi ocefiovani je proto vidy nutné zcela presné

definovat, jaka hodnota je zjistovana (Bradac a kol., 2009).

4.2.1. Porovnavaci hodnota

Pro ucely zjisténi obvyklé ceny je jednou ze zakladnich metod porovndvaci
metoda, jejimz produktem je porovndavaci hodnota. MGzeme dokonce fici, Ze bez
stanoveni této hodnoty je stanoveni obvyklé ceny skoro nemoziné. Porovnatelna
hodnota se stdva vedle vynosové hodnoty zakladnim kamenem trzniho ocerfiovani

(Kokoska a kol., 2000).
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4.2.2. Vynosova hodnota

Obecné jde o soucet budoucich Cistych pfijm{ z nemovitosti, diskontovanych
na soucasnou hodnotu (Hefman, 2005). Pfi stanoveni vynosové hodnoty se vychazi
z predpokladu, Ze nemovitost je pronajimatelna. Vynos je stanovovan vyhradné
z prondjmu. Tato Uvaha vychdazi z nutnosti nemovitost posuzovat z hlediska jeji
obecné vyuZitelnosti nikoliv ve vztahu na konkrétni podnikatelskou c¢innost

realizovanou v dané nemovitosti (Kokoska a kol., 2000).

4.2.3. Realna hodnota

Realnd hodnota je predpokladana cena za pfevod aktiva nebo zavazku mezi
informovanymi a transakce chtivymi stranami (IVS, 2011).

Dle zékona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi se jako realna hodnota poufZije

a) trzni hodnota,

b) ocenéni kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni
hodnota k dispozici nebo tato nedostatecné predstavuje redlnou hodnotu;
metody ocenéni pouzité pfi kvalifikovaném odhadu nebo posudku znalce
musi zajistit pfimérené pribliZzeni se k trzni hodnoté,

c) ocenéni stanovené podle zvladstnich prdvnich predpisli, nelze-li postupovat

podle pismen a) a b).

4.2.4. Trini hodnota

Trzni hodnotou se rozumi hodnota, kterd je vyhlasena na evropském
regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu (zdkon
¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi).

Trzni hodnotou se rozumi predpokladana ¢astka, za kterou by aktivum mélo
byt k datu ocenéni sménéno, a to mezi koupéchtivym kupujicim a prodeje chtivym
prodavajicim pfi transakci za obvyklych podminek na trhu, kde obé strany jednaji
védomé, obezretné a bez donuceni (EVS, 2012). Trini hodnota obsahuje také

predpoklad nejlepsiho vyuziti (Kulil, 2012).

4.2.5. Nakladova hodnota
Obecné je vécna (nakladovd) hodnota reprodukéni cena véci snizena

o pfimérené opotrebeni, odpovidajici primérné opotrebené véci stejného stari
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a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady oprav vaznych
zavad, které znemoznuji jeji okamzité uzivani.
Nakladovou hodnotu Ize stanovit jako:
e administrativni cenu,

e pofizovaci cenu,

e reprodukéni cenu snizenou o opotiebeni (Kokoska a kol., 2000).
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5. Ocenovani nemovitosti

5.1. Cena obvykla

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku se majetek a sluzba ocenuji
obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jiny zpUsob ocefiovani. Jinymi slovy — vyse
uvedeny zdkon ocenéni obvyklou cenou nadfazuje vSem ostatnim zpusobim
ocenéni — ty by se prakticky mély pouZivat pouze tehdy (az na vyjimky dané timto
zdkonem), kdyz z néjakych davodu nelze obvyklou cenu stanovit (Dorfl a kol., 2009).
Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku). Pokud se nad touto definici hloubé&ji zamyslime a pokusime se ji
analyzovat, zjistime, Ze prdvni pojem obvykla cena je prakticky identicky

s ekonomickou kategorii trzni hodnota (Do6rfl a kol., 2009).

5.2. Jiné zplisoby ocernnovani nemovitosti
Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku definuje jiné zplsoby ocerovani
nemovitosti ndsledovné:

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni
ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z prfedmétu ocenéni skutetné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych

podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),
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d)

e)

f)

g)

porovnavaci zpUsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym prfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz
ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou
predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpusobl ocerfovani
stanovenych na zédkladé predpisli o Ucetnictvi,

ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi

jeho prodeji, popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Tabulka 4 - Metody triniho ocenovani

Metody trzniho ocenovani

[ Nakladové ] [ Porovnavaci ] [ Vynosové ] [ Statistické ]

zdroj: (Hefman, 2005)

5.3. Podklady pro ocenovani a ohledavani nemovitosti
Braddac a kol. (2009) ve své publikaci uvadi nasledujici podklady pro ocenéni
nemovitosti:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie prislusné ¢asti katastralni mapy,

vypisy z pozemkové knihy,

cenova mapa pozemka,

vykresovd dokumentace skutec¢ného provedeni staveb,
stavebné pravni dokumentace,

najemni smlouvy a vyméry,

pasporty nemovitosti,

pfiznani k dani z nemovitosti,

pojistné smlouvy,

smlouvy o spravé nemovitosti,
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smlouvy o sluzbach (Bradac a kol., 2009),

specifikace predmétu ocenéni (sdéluje objednatel znalci)
podklady z leteckého snimkovani (Hutter,2010),
vysledky mistniho Setfeni,

pfislusné predpisy,

databaze informaci (Bradac a kol., 2009).
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Vs

6. Faktory ovliviujici cenu nemovitosti

6.1. Vlivy nezapocitavané

Trzni hodnotou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani

vliv zvlastni obliby.

6.2.  Vlivy zapocitavané
Pti stanoveni trzni hodnoty majetku by mélo byt pfihlédnuto ke vSem
zndmym faktorim, které mohou jeho trzni hodnotu relevantné ovlivnit (Hutter,

2010). Kulil (2012) ve své disertacni praci uvadi soupis zvlastnich vliva:

Tabulka 5 - Vyhodnost polohy v misté oproti priméru lokality

kvalita lokality — poloha,

kvalita okolni obcanské vybavenosti a infrastruktury,
situace pro obchod, zdravotnictvi, kulturu (Kulil, 2012),
dostupnost soustavy Gradl (Hefman, 2005),

moznosti vzdélavani,

kvalita okolni krajiny,

klimatické podminky a kvalita Zivotniho prostredi
rekreacni moznosti, turisticky ruch (Kulil, 2012),
pracovni pfilezitosti (Hutter, 2010),

velikost mésta,

poloha nemovitosti v obci vzhledem k centru i periferii,
prevladajici zastavba v okoli nemovitosti (Hefman, 2005),

NP, CHKO, lazné a jinak chranéna uzemi. (Kulil, 2012),
Tabulka 6 - Jméno nemovitosti, prestiznosti, dominantnost

dobré nebo Spatné jméno mista (IVSC, 2005),

Zavedené jméno oblasti ¢i regionu ve vztahu k ocennovanému majetku.
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Tabulka 7 - Historicka hodnota, architektonické ztvarnéni

Historicka hodnota, architektonické ztvarnéni

vliv historie na vlastni nemovitost,

historickad hodnota prvk( stavby,

uzemi' s pamdtkovou ochranou (Kulil, 2012),

historie a podstata nemovitosti (Hitter, 2010),

umélecka hodnota.

Tabulka 8 - Kvalita, dispozice, vyhled

4. Kvalita dispozice, vyhled

vliv konfigurace terénu,

vyhled, orientace ke svétovym stranam (Kulil, 2012),

svazitost terénu, klimatické podminky,

velikost pozemku, tvar (Hitter, 2010).

Tabulka 9 - Bezpec¢nost, soukromi uZivateld, konfliktni obyvatelstvo v okoli

Bezpecnost, soukromi uZivateld, konfliktni obyvatelstvo v okoli

zajisténi bezpecénosti a soukromi uzivateld (Kulil, 2012),

sloZeni obyvatelstva (konfliktni skupiny) a hustota zalidnéni v okoli nemovitosti (Hefman, 2005).

Tabulka 10 - Nebezpeéi zaplav, sesuvii, poskozeni od dopravy, pachy, ¢istota ovzdusi

Nebezpedi zaplav, sesuvi, poskozeni od dopravy, pachy, ¢istota ovzdusi

nebezpedi zaplav, sesuvl pldy, skalnich sesuvd, ottest, Flpadd stromd, padu staveb

nebezpedi poskozeni narazem od dopravnich prostfedkd,

znecisténi ovzdusi, imisni zatiZeni, pachy (Kulil, 2012),

ekologické zatizeni nemovitosti — hluk, prach, emise (Hutter, 2010).

Tabulka 11 - Dopravni dostupnost

7. Dopravni dostupnost

dopravni infrastruktura v misté,

dopravni dostupnost z hlediska pfijezdd k nemovitosti pro osobni ¢i ndkladni dopravu,

kvalita hromadné dopravy (Kulil, 2012),

moznosti parkovani v okoli nemovitosti (Hefman, 2005).
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Tabulka 12 - Vliv fadové zastavby, diim uvnitf fady nebo koncovy

vliv u rezidencénich nemovitosti.

Tabulka 13 - Cenova perspektiva nemovitosti a ostatni zvlastni vlivy

rozvojové moznosti nemovitosti, moznost pristaveb, modernizace,

cenova perspektiva ve vztahu k chystanym zménam v okoli, synergie (Kuli, 2012),

vyvojové trendy trhu (Hitter, 2010),

makroekonomicka situace ve staté a perspektiva ve vztahu k segmentu ocenéni,

podilové spoluvlastnictvi naptiklad u bytovych domd,

druzstevni vlastnictvi z hlediska poptavky,

vliv Gzemnich rozhodnuti, rozhodnuti o vyuziti Gzemi (Kulil, 2012),

vécna bremena,

jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku,

socialné demografické parametry + politicko-spravni poméry, legislativni faktory (Hitter, 2010),

ostatni zvlastni nehmotné vlivy podle nazoru znalce ovliviiujici vynosnost a prodejnost (Kulil, 2012).

6.3. Vlivlokality
Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh., ocefiovaci vyhlaska, jsou zakladni ceny za m?
obestavéného prostoru rodinnych domu v okresnich méstech jihoceského kraje

nasledujici:

Tabulka 14 - Zakladni ceny za m® obestavéného prostoru rodinnych domii v Jihoéeském kraji

Ceské Budéjovice 3198
Cesky Krumlov 3295
Jindfichiiv Hradec 2724
Pisek 2397
Prachatice 2547
Strakonice 2224
Tabor 2376

Zdroj: (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska)
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Vyhlaska déle stanovuje zakladni ceny za m? podlahové plochy jednotky

bytu:

Tabulka 15 - Zékladni ceny za m? podlahové plochy jednotky bytu v Jihoéeském kraji

Ceské Budéjovice 21951
Cesky Krumlov 17 272
Jindfichliv Hradec 13 868
Pisek 17 762
Prachatice 12 370
Strakonice 15381
Tabor 17 307

Zdroj: (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocernovaci vyhlaska)

Schneiderova-Heralovd (2008) ve své publikaci uvadi odliSnosti v poloze

nemovitosti. OdliSnosti v poloze nemovitosti je mozné posuzovat jednak v ramci

Sirsich geografickych vztahU a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

V rdmci Sirsich geografickych vztahd hodnotime:

velikost obce (pocet obyvatel, rozloha),
poloha v ramci statu, regionu,
vyznam obce (hospodarstvi, obchod, sluzby, bydleni, zdravotnictvi,

Skolstvi, doprava, sport, kultura, pfiroda apod.).

V konkrétni lokalité porovnavame mimo jiné:

umisténi nemovitosti v réamci obce,

urbanistické vztahy k okoli,

dopravni dostupnost a parkovaci moznosti,

konfigurace terénu, tvar pozemku, vyuziti pozemku, orientace ke
svétovym strandm,

ostatni vlivy.
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Urbanisticky charakter meést i vesnic se vyvijel v zavislosti na moznostech
a pozadavcich spolecnosti. Koncepce obytnych aglomeraci sledovaly vétSinou
funkéni a politické pozadavky a historicky se ménily s Zivelnym rozvojem struktury
zastavby. Rozdilné, ale srovnatelné struktury a formy jsou ovlivnény mistni

topografii a danou hierarchii tzemnich samosprav (Hon, 2011).
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7. Metodika

7.1.  Zvoleni typu nemovitosti
Vzhledem k rozsahlosti problematiky, kterd hluboce presahuje rozsah této
prace, bylo nutné zvolit nejprve typy nemovitosti vhodnych pro porovnavani a témi
se staly rezidenéni nemovitosti:
e byty,

e rodinné domy.

Bytové jednotky byly vybirany dle dispozice a typu konstrukce. Parametry
zvoleného typu bytu pro porovnani byly stanoveny nasledovné: dispozice bytu 2+1,
rozloha mezi 45 — 70 m?, typ vlastnictvi — osobni, materiadl konstrukce panel.
Porovnani bytd probéhlo na zédkladé jednotkové ceny za m?.

Rodinné domy pro porovnani byly zvoleny jednopodlazni takzvané
bungalovy po neddavném dokonceni. Tolerance stafi stavby byla 10 let. Dispozice ani
zastavéna plocha nebyla kritérii omezena.

ShromaZdéna data jsou usporadana v prehlednych tabulkach. Pred kaZzdou

tabulkou je uvedena vysvétlujici legenda.

7.2. Porovnavani nemovitosti ve stanovenych lokalitach
Porovnavani ceny obvyklé bytovych jednotek bylo provedeno mezi byvalymi

okresnimi mésty Jihoceského kraje:

e Ceské Budéjovice,

e Cesky Krumlov,

e Jindfichdv Hradec,

e Tabor,

e Pisek,

e Prachatice,

e Strakonice.

Analyza ceny obvyklé RD byla provedena v ramci celého Jihoceského kraje.

Nasledné doslo k rozdéleni nemovitosti do tabulky dle parametr. Vysledkem je
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porovnani nemovitosti v ramci vzdalenosti od okresniho mésta, obcéanské

vybavenosti obce, velikosti obce, polohy v Jihoceském kraji.

7.3. Grafické znazornéni

V této Casti je zpracovano grafické zndzornéni cenového rozpéti a primérné
ceny feSenych nemovitosti v dané lokalité. V ramci trhu nemovitosti s bytovymi
jednotkami doslo ke grafickému porovnani vSech okresnich mést Jihoceského kraje
mezi sebou. Pomoci graf(i byly dale vysvétleny vztahy mezi zvolenymi parametry

analyzy.

7.4. Textova cast

Textova ¢ast pisemné zhodnotila grafickou ¢ast diplomové prace. Rozdilnosti
cen jednotlivych lokalit jsou vysvétleny a dokdzany dle informaci uvedenych ve
statistickych databdzich a specifickych informacich zjisténych o dané lokalité z jinych

zdroju.

7.5. Hypotéza

Dle zadanych parametrl a stanovené metodiky predpokladdm nasledujici:

U krajského meésta JihoCeského kraje a okresnich mést s vétsi hustotou
zalidnéni bude velké mnozZstvi zdrojovych dat k porovnani. Mezi tato mésta bych
zaradil predeviim Ceské Budé&jovice, Cesky Krumlov, JindfichCiv Hradec, Tabor
a Pisek.

Okresni mésta Prachatice a Strakonice budou mit, vzhledem k nizsi hustoté
zalidnéni a mensimu kulturnimu vyznamu, nizsi nabidku a poptavku po jednotkach
a bude nutné upravit parametry pro vybér nemovitosti.

Mésto Ceské Budéjovice a Cesky Krumlov budou mit nejvys$si ceny
nemovitosti v Jiho¢eském kraji. Toto tvrdim na zakladé vysokého poétu obyvatel
Zijicich na Uzemi krajského mésta. Mé tvrzeni potvrzuje i vysoky kulturni vyznam
mést. Ceské Budéjovice jsou kulturnim centrem kraje, nachazi se zde nékolik
vysokych Skol, dulezité verejné instituce a urady. Dale se zde nachazi mnoho
vyznamnych nadnarodnich spolecnosti, které nabizeji vysoky pocet pracovnich mist.
Cesky Krumlov je velmi dileZité historické mésto s vysokym turistickym ruchem,

ktery taktéz nabizi velké mnoZstvi pracovnich ptilezitosti.
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Prachatice a Strakonice. Svou mensi zalidnénosti a predevsim polohou v podh(fi
Sumavy i mendim kulturnim a historickym vyznamem nemaji pfedpoklad k vysokym
cendm nemovitosti. Absence dllezité dopravni tepny vedouci pres tato mésta také
snizuji atraktivitu mésta a tim i ceny nemovitosti.

V jednotlivych méstech budou velké cenové rozdily u podobnych byt(. Na
velkych sidlistich budou ceny nizsi. Vyssi ceny bytd budou v blizkosti center mést,
ale i v lukrativnich okrajovych ¢astech. Ceny budou castecné ovlivnény mistnimi
podminkami a poméry jako je vyskyt realit v zaplavovém uzemi, vysoky vyskyt
socidlné slabsich skupin, kriminalita, mira nezaméstnanosti, vybavenost dané c¢asti
mésta a dalsi.

Cena rodinného domu nebude lokalitou ovlivnéna tolik jako u bytu.

Nejvyssi zastoupeni RD nebude v méstech, ale v pfiméstskych a satelitnich
mésteckach. Vysoké bude i zastoupeni RD v obcich od mésta vzddlenych, zde ale

neocCekdavam tak vysoké ceny jako v prfiméstskych lokalitach.
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8. Vliv lokality na cenu obvyklou bytovych jednotek

8.1. Ceské Budéjovice
8.1.1. O mésté

Ceské Budéjovice jsou s 95 tisici obyvateli nejvétsim méstem Jihoceského
kraje a jeho hospodarskym, spravnim a kulturnim centrem. Jsou zde zastoupeny
Skoly vech stupiid srlznym zaméfenim. Ceské Budéjovice jsou sidlem mnoha
dllezitych uradl a verejnych instituci.

Sidli zde nadnarodni spolecnosti s bohatou a zajimavou historii. Patfi mezi né
napriklad firma: Koh-i-noor Hardtmuth, Budéjovicky Budvar, Robert Bosch, Madeta
Otakar Il. Mezi nejzndméjsi pamatky mésta patfi: namésti Pfemysla Otakara II.,
Samsonova kasna, Cerna véz, Radnice, Dominikdnsky klaster, Zelezna panna a dalsi.

Méstem protékaji feky Vitava a MalSe, které maji soutok vcentra
u Sokolského ostrova.

Zastavba vznikala nejprve kolem historického jadra mésta a pozdéji se
rozsSifovala do okoli. Nejstarsi bytova zastavba v panelovych domech se nachazi na
Prazském sidlisti, které je centru nejvice pfiblizeno. Pozdéji vznikala dalsi sidlisté
i mensi sidelni Utvary. Mezi dal$i Ceskobudéjovické sidlisté pat¥i sidlisté Sumava,

sidli$té Vltava, sidlisté Ctyfi Dvory a sidlisté Maj.
8.1.2. Statistické udaje

Tabulka 16 - Dlouhodoby vyvoj poétu obyvatel - Ceské Budéjovice

26039 45524 57557 55709 76699 88448 97243 97339 93467

Zdroj: CSU

Z vyvoje poctu obyvatelstva je dobfe patrny nastup vystavby panelovych
domu. Od pocatku 20. stoleti rist populace stagnoval a velkou zménou byla az 60. -
70. léta minulého stoleti, kdy s prilivem obyvatelstva vznikala méstska sidlisté

s panelovymi domy.
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Tabulka 17 - Podil nezaméstnanych - Ceské Budéjovice

3,48 % 2,63 % 4,61 % 4,80 % 6,48 %

Zdroj: CSU

Vlivem globdlni ekonomické krize, doslo v poslednich letech k zvySeni poctu
nezaméstnanych osob. Tento jev do jisté miry ovliviiuje trh s nemovitostmi a po
roce 2007 se promitl do sniZeni ceny obvyklé. Po zlepSeni ekonomické situace se da
predpokladat opétovné zvySovani cen nemovitosti na trhu.

Kriminalita z(stava v krajském mésté na urovni poslednich let a nedochazi
k vyraznému zvySovani i snizovani tohoto negativniho jevu. D3 se predpokladat, ze
na cenu nemd zdlouhodobého hlediska vliv. Jind situace je pti porovnani
jednotlivych méstskych ¢asti Ceskych Budéjovic. Predeviim lokality sidlisté Maj
a Ctyfi Dvory byly v roce 2013 stiedem castych potycek, vytrznosti a demonstraci

raznych socidlnich skupin spolecnosti.

8.1.3. Zdrojova data
V této casti byla diplomova prace zamérfena na vliv lokality na trh

nemovitosti. Porovnavany byly predevsim jednotlivé méstské ¢asti mezi sebou, ddle
doslo k porovnani lokality sidlisté a menSich sidelnich Utvard a v zavéru je uvedeno,
jak stav bytové jednotky ovliviiuje cenu obvyklou.

Zdrojova data byla vybirana dle nasledujicich kritérii:

e bytova jednotka v osobnim vlastnictvi,

e podlahova plocha jednotky 45 — 70 m?,

e dispozice jednotky 2+1,

e bytova jednotka s lokaci v panelovém domé.

Data ziskana dle uvedenych kritérii byla zaznamendvédna do tabulky.
K jednotlivym bytovym jednotkam byla zaznamenana: podlahova plocha bytu, cena
obvykld nemovitosti, cena nemovitosti pfepoétend na m? podlahové plochy,
lokalita, lokace a stav jednotky. Pro pochopeni tabulky zdrojovych dat zde uvadim

legendu s popisky.
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Tabulka 18 - Legenda zdrojova data bytovych jednotek

Lokalita 1. nemovitost mimo sidlisté,

2. nemovitost na sidlisti.

Kategorie 1. rozsahla rekonstrukce jednotky, zdéné bytové jadro,
2. ¢astecna rekonstrukce jednotky, zdéné bytové jadro,

3. ¢astecna rekonstrukce jednotky nebo byt v plivodnim udrZzovaném
stavu, umakartové bytové jadro,
4. plvodni stav bytové jednotky bez pravidelné udrzby, umakartové
bytové jadro.

Zdroj: vlastni

V pripadé poutziti nabidkové ceny byl pouzit koeficient 0,85. Nabidkové ceny
jsou ve vétsiné pripadl nadhodnoceny a v trznim prostfedi jsou nemovitosti za tyto

ceny neprodejné. Pro ziskani ceny obvyklé je nutné tento opravny koeficient pouzit.

Tabulka 19 - Zdrojova data - bytové jednotky Ceské Budéjovice

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat.
54 1400000 25972 sidl. Sumava 2. sreality 1.
58 1270000 21836 Rudolfovska ul. 1. sreality 1.
55 1360000 24 727 Lidicka ul. 1. M&M reality 1.
48 1170000 24 438 sidl. M3j 2. M&M reality 1.
60 1340000 22 383 sidl. Ctyfi Dvory 2. reality.idnes 1.
62 1490000 23992 sidl. Prazské 2. jiho.ceskereality 1.
63 1020000 16 190 Jirovcova ul. 1. Century 21 2.
50 1270000 25330 Lidicka ul. 1. sreality 2.
64 1250000 19 523 sidl. Prazské 2. RE/MAX 2.
59 1270000 21 466 Rudolfovska ul. 1. Sting 2.
60 1230000 20542 Rudolfovska ul. 1. sreality 2.
52 1275000 24 519 RoZnov 1. sreality 2.
65 1060000 16 346 sidl. Prazské 2. RE/MAX 2.
62 1360000 21935 sidl. Ctyfi Dvory 2. M&M reality 2.
50 1230000 24 650 Lidickd ul. 1. dumrealit 2.
61 1330000 21738 Rudolfovska ul. 1. dumrealit 2.
64 1190000 18 594 sidl. Prazské 2. jiho.ceskereality 2.
45 1100000 24 367 Manesova ul. 1. jiho.ceskereality 2.
51 1000000 19 667 Nadrazni ul. 1. Spektrum 3.
64 1020000 15938 sidl. Prazské 2. sreality 3.
50 1170000 23460 Nadrazni ul. 1. RE/MAX 3.
66 1160000 17 515 sidl. Ctyfi Dvory 2. M&M reality 3.
68 860000 12 688 sidl. M3j 2. reality.idnes 3.
65 1320000 20269 sidl. Ctyfi Dvory 2. reality.idnes 3.
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54 1220000 22 509 sidl. Sumava 2. jiho.ceskereality 3.

62 1180000 19 056 sidl. Ctyfi Dvory 2. M&M reality .

66 1020000 15 455 sidl. Prazské 2. jiho.ceskereality 4.
Zdroj: vlastni

Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:
e nejvyssi cena — 1490 000 K¢,

e nejnizsi cena — 860 000 K¢,

e pridmérnd cena— 1210 000 K¢,

e median ceny—1 230 000 K¢,

e prumérnd cena/m? — 20 930 K¢,
e modus lokace — Prazské sidliste,

e modus lokality — 2. sidlisté.

8.1.4. Porovnani lokality sidlisté
Ve mésté Ceské Budéjovice se nachazi tato hlavni sidlisté: Prazské sidlisté,

sidli$té Vltava, sidlisté Sumava, sidlisté Ctyri Dvory a sidlisté M4j. Pro sidlisté Vitava
nebyla nalezena data spliujici podminky pro porovnani, a tak neni ve studii

zminéno.

Graf 1 - Ceny obvyklé na sidlistich v Ceskych Budéjovicich

Ceny obvyklé sidlist v CB
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20232

20000 + |
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sidl. sidl. sidl. sidl. sidl.
Sumava  M3j Ctyfi  Praiské Celkem
Dvory

Zdroj: vlastni

Nejlukrativn&;jsi sidlisté je, dle této studie, sidlisté Sumava. Priimérna cena je
zde 24 241 K¢&/m?. Vysoka cena je zplUsobena pfedevsim dobrou dostupnosti do
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centra mésta, autobusy zde v dopravni Spicce jezdi kaidych 5 — 7 minut
a dochdazkova vzdalenost je pfiblizné 15 — 20 minut do historického centra. Dobra
poloha mezi centrem a okrajovou ¢asti Cini tuto lokalitu velmi populdrni. Dalsim
faktorem ovliviiujicim vy$si cenu obvyklou je koupé nemovitosti z hlediska kvalitni
investice. V blizkém okoli tohoto sidlisté se nachazi JihoCeska univerzita, kam
dochazi tisice studentU. Tito studenti pak ¢asto hledaji privatni ubytovani a bytové
jednotky v blizkosti skoly jsou velmi zadané. V neposledni rfadé cenu ovliviuje
absence zvy$eného rizika ohroZujicich faktort, kterymi jsou v Ceskych Budé&jovicich
predevsim socialné slabé skupiny, povodriové ohroZeni z fek Vitavy a Malse.

Druhou nejvy$si cenu vykazuje sidlisté Ctyfi Dvory. Toto sidlisté je v tésné
blizkosti sidlisté Sumava a faktory ovliviiujici cenu nemovitosti jsou si velmi
podobné.

Praiské sidlisté ma prekvapivé nizkou cenu obvyklou, svou polohou je
historickému centru nejblize, nenachdazi se zde pocetnéjsi vyskyt socialné slabych
skupin, kolem sidlisté projizdi velké mnozstvi autobusii MHD, které obyvatele
relativné rychle dopravi po celém mésté. Mezi nevyhody této lokality patfi
povodfiové riziko. Reka Vitava se nachazi po celé poloving obvodu sidli$té a pfi
povodnich v roce 2002 byla velka ¢ast sidlisté pod vodou. Velké povodné v roce
2013 sice sidlisté nezaplavily, ale riziko jiz bylo velmi vysoké. Dalsi nevyhodou je
stari zastavby, panelové domy jsou jiz vétSinou po rekonstrukci, ale mnoho byt
v této lokalité je stale v plivodnim stavu nebo jen po ¢astecné rekonstrukci.

Sidlisté Maj je v Ceskych Budéjovicich nejméné atraktivni lokalitou. Nizka
cena je zplUsobena predevsSim zvySenym procentem kriminality, vétSim poctem
socidlné slabych skupin, polohou na Uplném okraji mésta. Ulice v centru Mdje jsou

vyhlasené a nebezpecné.

8.1.5. Porovnani sidlisté s jinou sidelni strukturou
Krajské mésto Ceské Bud&jovice ma panelovou vystavbu i mimo vyse

zminéna sidlisté. Nejhustéjsi panelova vystavba se nachazi v lokalité Nadrazni ulice,
dale u ulice Lidickd a Rudolfovska. Panelové domy se nachazi i na jinych mistech, ale

ne v takové hustoteé.
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Nasledujici graf porovnava pramérnou cenu obvyklou vzorkl z lokality

sidlisté a z lokalit ostatnich.

Graf 2 - Sidli$té v porovnani s jinou sidelni strukturou v B
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Zdroj: vlastni

Panelové domy nachazejici se mimo hlavni sidlisté maji znatelné vyssi cenu
nez domy na sidlisti. Tento fakt je dan pfedevsim lukrativnéjsi polohou zastavby
u hlavnich ulic a v blizkosti centra. DalSim pozitivnim faktorem je nizsi hustota
zalidnéni. Parkovaci moznosti byvaji znatelné lepsi a ¢asto je tato zastavba také

znatelné novéjsi.

rvs

8.1.6. Stav a stari jednotky
Nejen lokalita ma vliv na cenu kazdé bytové jednotky. Velmi dualezitym

aspektem ceny je stav dané konkrétni jednotky. Pro snadné porovnani byly bytové
jednotky rozttridény do ¢tyr skupin dle jejich technického stavu. Nejlepsi jednotky po
rozsahlé rekonstrukci jsou zafazeny do kategorie 1., nejhorsi jednotky v plvodnim

a neudrzovaném stavu maji hodnotu 4. kategorie.
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Graf 3 - Vliv stavu jednotky na cenu obvyklou
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Zdroj: vlastni

Cena nemovitosti je dle ocekdvani ovlivnéna svym technickym stavem.
Primérna cena jednotek v prvni kategorii je 23 891 K&/m2. PFi porovnani ceny
a stavu jednotek zde plati pfima améra, zhorsSeni stavu jednotky zapficifuje pokles
ceny. U kategorie ¢. 4 je cena jiz jen 17 255 K&/m?2. Tato nizsi cena je vykoupena
nutnosti provedeni rozsahlé a nakladné rekonstrukce.

Pro co nejpresnéjsi analyzu bylo provedeno porovnani jednotek dle

technického stavu v danych lokalitach. Lokalita ¢. 1 jsou mensi sidelni Gtvary,

lokalita €. 2 jsou sidlisté.

Graf 4 - Porovnani dle technického stavu v lokalitach
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51



Pokud je nemovitost ve vyborném stavu, cena neni lokalitou témér
ovlivnéna. Kupujici zde pravdépodobné vybira dle technického stavu nemovitosti
ane dle lokality. U jednotek pouze s castecnou rekonstrukci nebo v dobrém
plvodnim stavu jiZ lokalita hraje pomérné vyznamnou roli. Cenovy rozdil jiz zde ¢ini
vice nez 3000 Ké&/m2. Posledni kategorii jednotek nelze porovnat z davodu
nedostatku vstupnich dat téchto bytl. Lze jen predpokladat podobny stav jako

u predeslych kategorii.

8.2. Cesky Krumlov
8.2.1. O mésté

Doba rozkvétu tohoto malebného mésta je spojena s vladdou pand
z Roimberka (1302 - 1602), ktefi z Ceského Krumlova ucinili své sidelni mésto.
Krumlov tehdy lezel v misté, kde dochdzelo ke kontaktim mezi ceskym
vnitrozemim, rakouskym a bavorskym podunajskym prostorem a severni Italii. To se
projevilo i na tvafi mésta a zdmku, jiz vtiskla neopakovatelnou podobu italska
renesance. Na konci 17. stoleti, béhem panovani rodu Eggenberk(, bylo mij.
postaveno barokni divadlo a prebudovana zamecka zahrada.
V dobé Schwarzenberkd ziskal Cesky Krumlov svou barokni podobu. Od 19. stol. se
kromé zruseni méstskych hradeb a bran zadné zasadni zmény neodehraly a centrum
si tak zachovalo svou historickou podobu. Od roku 1992 je zapsano na seznam
svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO.

Cesky Krumlov je oblibenou turistickou destinaci a mésto se tomuto stavu
prizplsobilo. Nachazi se zde pro turisty mnoho atraktivnich mist, velké mnozZstvi
zivnostnik(l a podnikatell, ktefi nabizi turistim své sluzby predevsim ubytovaci
a stravovaci. Turisté zde pfijizdi predevSim za historickymi pamatkami. V letnich
mésicich méstem projede mnoho vodaku, ktefi také vyuzivaji zdejsi sluzby. Znamy je
i zdejSi méstsky pivovar Eggenberg.

Zastavba se ve mésté déli na historickou a okolni. Historické centrum zde
vzniklo kolem feky Vitavy a pozdéji se mésto rozsifovalo do vSech stran. Stejné jako
v Ceskych Budéjovicich i zde vznikla panelova vystavba. Krumlovskd hlavni sidlité se

jmenuji: sidlité Plesivec, sidlité Za Nadrazim, sidlisté Spi¢ak.
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8.2.2. Statistické udaje

Tabulka 20 - Dlohodoby vyovj poétu obyvatel - Cesky Krumlov

9412 9078 8441 10430 13776 14108 14 443 13290

Zdroj: CSU

Polet obyvatel se v Ceském Krumlové neménil tak dramaticky jako
u krajského mésta. Nejvétsi narlist obyvatelstva nastal na pocatku 2. poloviny 20.

vsve

mést. Mésto se s pfibyvajicimi obyvateli rozSifovalo a vznikala nova sidlisté.

Tabulka 21 - Podil nezaméstnanych osob - Cesky Krumlov

6,41 % 5,52 % 8,95 % 8,75% 9,62%

Zdroj: CSU

Nezaméstnanost v okrese je zde nejvyssi z celého Jihoceského kraje. Lidé
jsou zde odkazani na turisticky ruch a mnoho zaméstnani je sezénniho charakteru.
Vysokd nezaméstnanost je negativnim jevem, ktery sniZzuje ceny nemovitosti

v lokalité.

8.2.3. Zdrojova data
Systém zaznamendavéani zdrojovych dat je stejny jako u kapitoly Ceské

Budéjovice. Vzhledem k nizSimu poctu obyvatel je pocet ziskanych udaji nizsi, ale
pro porovnani stale dostacujici. Nebylo nutné upravovat parametry pro ziskani

dostate¢ného mnozstvi bytovych jednotek k porovnani.

Tabulka 22 - Zdrojova data - bytové jednotky Cesky Krumlov

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat.
62 1020000 16452 sidl. PleSivec 2. sreality 1.
65 1350000 20792 sidl. Spi¢ak 2. sreality 1.
57 930000 16254 sidl. PleSivec 2. Century 21 1.
57 830000 14614 sidl. Za Nadrazim 2. Sreality 1.
60 1400000 23375 sidl. Za Nadrazim 2. jiho.ceskereality 1.
65 940 000 14385 sidl. Za Nadrazim 2. jiho.ceskereality 1.
62 1020000 16452 sidl. Plesivec 2. Dumrealit 1.
57 760000 13272 sidl. PleSivec 2. M&M reality 2.
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56 810000 14420 sidl. Za Nadrazim

63 670000 10659 sidl. PleSivec

58 810000 13922 sidl. Za Nadrazim

64 670000 10492 sidl. Za Nadrazim
Zdroj: vlastni

M&M reality
RE/MAX
jiho.ceskereality

NN
wlwlwlw

jiho.ceskereality

Veskeré bytové jednotky nalezené k porovnani se nachdzeji na zdejsich
sidliStich. Vétsina vzork( je ve vyborném technickém stavu odpovidajicim rozsahlé
rekonstrukci, zbylad &ast jsou pravidelné udriované byty s umakartovym bytovym
jadrem.

Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:

e minimalni cena — 670 000 K¢,

e maximalni cena — 1 400 000 K¢,

e primérna cena — 930 000 K¢,

e median ceny — 880 000 K¢,

e primérna cena/m?— 15 424 K¢,

modus lokace — sidlisté Za Nadrazim.

8.3. lJindfichdv Hradec
8.3.1. O mésté

JindfichGv Hradec je mésto lezici nad rybnikem Vajgar. Plvodni osidleni
vzniklo na soutoku feky Nezarky a Hamerského potoka jiz v 10. stoleti. Nejstarsi
dochovana zprdva o Hradci pochazi z roku 1220, kdy panstvi vlastnil zakladatel rodu
panu z Hradce Jindfich I. Ten na misté pavodniho hradiska vystavél goticky hrad.
V poloviné 17. stoleti patfilo mésto k nejvétsim v Ceském kralovstvi.

Mezi nejvétsi pamatky mésta patfi: hrad a zamek Jindfichlv Hradec, kostel
a dalsi.

Ve mésté sidli mnoho uznavanych a nadnéarodnich firem jako jsou Fruko-
Shulz, Husky, Madeta. Sidli zde i drobni Zivnostnici a podnikatelé, ktefi se zaméruji
na sluzby a turisticky ruch, ktery je vzhledem k historickému charakteru mésta
pomeérné rozvinuty.

Sidelni struktura je situovana predevsim kolem rybnika Vajgar, kde se

nachazi sidlisté Vajgar a sidliSté Pod Kasarny. Dalsi vysokou koncentraci panelové
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zastavby mUZzeme nalézt u vlakového a autobusového nadrazi — sidlisté U Nadrazi.

Sidlisté Hvézdarna je situovano v okrajové ¢asti mésta.

8.3.2. Statistické udaje

Tabulka 23 - Dlouhodoby vyvoj poétu obyvatel - JindFichtiv Hradec

12836 12788 12 080 14 675 19923 21822 22 695 21824

Zdroj: CsU

Od pocatku 20. stoleti byl stav poctu obyvatel neménny. Vyraznéjsi zména
pfiSla az vdruhé poloviné stoleti, kdy v 80. letech doslo k nejvysSimu narUstu
obyvatel, vtomto obdobi se pristéhovalo pres 5 tisic obyvatel. Jako dlsledek tohoto
nahlého prisunu obyvatel doslo k vystavbé velkého mnozstvi panelovych domU na

sidlistich.

Tabulka 24 - Podil nezaméstnanych osob - JindfichGiv Hradec

4,47 % 3,23 % 6,11 % 6,21 % 7,35 %

Zdroj: CSU

Podil nezaméstnanych osob je v okrese Jindfichlv Hradec na primérnych
hodnotach Jihoceského kraje. Z tabulky je patrny pozvolny narlst nezaméstnanych
v produktivnim véku, tato skutecnost je dana zdejSi ekonomickou situaci a da se
predpokladat mirné zlepsSeni v nasledujicich letech. Nezaméstnanost by zde neméla

hrat v cendch nemovitosti vyznamnou roli.

8.3.3. Zdrojova data
JindfichGv Hradec ma dle predpokladi relativné Sirokou nabidku nemovitosti

a nebylo nutné upravovat parametry pro ziskani dostate¢ného mnoizstvi bytovych

jednotek k naslednému porovnani.

Tabulka 25 - Zdrojova data - bytové jednotky Jindfichliv Hradec

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat.
62 730000 11790 sidl. Vajgar 2. sreality 1.
50 640000 12750 sidl. U Nadrazi 2. jiho.ceskereality 1.
59 610000 10358 sidl. Vajgar 2. sreality 2.
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49 550000 11276 sidl. Hvézdarna 2. Century 21 2
59 710000 11958 sidl. Vajgar 2. RE/MAX 2
48 640000 13281 sidl. U Nadrazi 2. jiho.ceskereality 2
62 590000 9460 sidl. U Nadrazi 2. sreality 3
61 640 000 10451 sidl. Vajgar 2. sreality 3.
57 740000 12974 sidl. Vajgar 2. sreality 3
64 600000 9297 sidl. Vajgar 2. jiho.ceskereality 3
64 630000 9828 sidl. U Nadrazi 2. jiho.ceskereality 4

Zdroj: vlastni

Veskeré nalezené bytové jednotky jsou umisténé na sidliStich mésta. Vzorky
maji rGzny technicky stav od rozsahle rekonstruovanych bytovych jednotek po

jednotky v piivodnim neudrZzovaném stavu s umakartovym bytovym jadrem.

Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:
e minimalni cena — 550 000 K¢,

e maximalni cena — 740 000 K¢,

e primérna cena — 640 000 K¢,

e median ceny — 640 000 K¢,

e prumérnd cena/m?—11 220 K¢,

modus lokace — sidlisté Vajgar.

Pro zajimavost zde uvadim grafické porovnani primérnych cen jednotlivych

sidelnich struktur v Jindfichové Hradci.

Graf 5 - Sidlisté JindfichGv Hradec

Sidlisté Jindfichtv Hradec

m Sidlisté U Nadrazi
MW Sidlisté Hvézdarna

Sidlisté Vajgar

Zdroj: vlastni
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Z grafu je evidentni, Ze ceny za metr Ctverecni podlahové plochy se v této
lokalité takrka nelisi. Tato situace je dana relativni blizkosti vSech sidlist vzhledem
k centru mésta a podobnymi sidelnimi podminkami. Kriminalita je zde v priimérnych

hodnotach.

8.4. Tabor
8.4.1. O mésté

ZaloZeni mésta je spojeno s rokem 1420, husitstvim a Janem Zizkou, ktery
sem privedl sva vojska z Prahy. Tdbor se stal vojenskym méstem a mocenskym
centrem husitského hnuti. Roku 1452 Tabor kapituloval pfed vojskem zemského
spravce Jitiho z Podébrad a hrdi obyvatelé uznali ¢eského krdle za svého pana.
Klidné&jsi |éta na sklonku 15. stoleti umoznila nebyvaly rozvoj mésta. Byla postavena
honosna radnice, rekonstruovan kostel Proménéni Pané a dalsi stavby. Vznikl rybnik
Jorddn, prvni udolni nadrz ve stifedni Evropé. Tim si mésto zajistilo dostatek pitné
vody a mohlo se naddle rozrlistat. DalSi rozvoj Tabora nastal az v 19. stoleti
s pfichodem primyslu, Zeleznice a narodniho obrozeni.

Mezi hlavni pamétky mésta Tabor patii: Zizkovo namésti, labyrint
podzemnich chodeb z 16. stoleti, radnice, zachovald véz ptivodniho hradu Kotnov
a dalsi.

Taborem protéka feka Luznice a nachazi se zde vodni ndadrz Jordan
pochazejici z konce 15. stoleti.

Mésto Tabor je dnes druhym nejvétSim jihoéeskym méstem s vice nez 36
tisici obyvateli a stalo se vyznamnym dopravnim, hospodarskym a kulturnim
centrem regionu. Dale nabizi vybornou dopravni dostupnost jak do krajského mésta

Ceské Budéjovice, tak i do hlavniho mésta Praha.

8.4.2. Statistické udaje

Tabulka 26 - Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel - Tabor

15155 18204 23696 27181 31867 36342 36557 35024
Zdroj: CSU
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Mésto Tdbor se zalidriovalo v pribéhu celého 20. stoleti. Prvni pfiliv obyvatel
nastal po prvni svétové valce. Dalsi narlst nastal po druhé svétové valce. ZvySovani
poctu obyvatel nebylo tak rychlé jako napfiklad u mésta Ceské Budé&jovice, a proto
je vTabore mirné odlisSna sidelni struktura. | pres vysoky pocet obyvatel zde
nevzniklo tolik panelovych domu. Severné od centra se nachdzi Prazské sidlisté,
jizné sidlisté Nad LuZnici.

Tabulka 27 - Podil nezaméstnanych osob - Tabor
4,14 % 3,86 % 7,45 %

7,20 % 7,94 %

Zdroj: €sU

Nezaméstnanosti se Tabor rfadi mezi prGmérné okresy JihoCeského kraje.
Zajimavé je porovnani roku 2008 a 2013, kdy se podil nezaméstnanych osob vice
nez zdvojnasobil. Tento faktor by nemél mit vyznamny vliv na cenu nemovitosti

v této lokalité.

8.4.3. Zdrojova data
Vzhledem k historickému vyvoji je trh, s bytovymi jednotkami v panelovych

domech, znaéné omezen. Pro ziskani dostate€ného mnoistvi dat k porovnani doslo
k mirné korekci parametrd u dispozice bytu. U této lokality jsou tedy porovnavany
byty 2+1 a 3kk, coZz by oviem nemélo mit vliv na porovnani. Jako zdrojova data byla

pouZita i data z mésta Sezimovo Usti, které na Tabor pfimo navazuje.

Tabulka 28 - Zdrojova data bytovych jednotek - Tabor

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat.
58 680 000 11651 ul. U Cihelny 1. M&M reality 3.
53 700 000 13231 Sezimovo Usti 1. M&M reality 4.
62 1230000 19879 Sezimovo Usti 1. M&M reality 1.
48 750 000 15583 sidl. Prazské 2. sreality 1.
48 770000 15938 sidl. Prazské 2. sreality 3.
64 1050000 16469 sidl. Prazské 2. sreality 1.
56 640 000 11384 sidl. Nad LuzZnici 2. RE/MAX 4,
57 1110000 19386 sidl. Prazské 2. sreality 1.
59 710000 11958 Sezimovo Usti 1. sreality 3.
69 1150000 16630 sidl. Prazské 2. sreality 1.

Zdroj: vlastni
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Analyza byth v Tdbofe byla provedena u jednotek srdznym technickym
stavem. Vyskytuji se zde jednotky po rozsahlé rekonstrukci, ale i byty v plvodnim
stavu s umakartovym jadrem. Byty nalezené v Tdbore se nejvice vyskytuji na
Prazském sidliSti, dalSi vétsi koncentrace panelové vystavby se nachdzi v blizkém
Sezimovo Usti.

Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:

e minimalni cena — 680 000 K¢,

e maximalni cena—1 230 000 K¢,

e prUmérnd cena — 880 000 K¢,

e median ceny — 760 000 K¢,

e primérnd cena/m?—15 211 K¢,

e modus lokace — Prazské sidlisté.

8.5. Pisek
8.5.1. O mésté

Pisek je jihoceské historické mésto na fece Otaveé, zalozené roku 1243. Sv(j
velky vyznam mélo mésto v ryZovani zlata z feky a zaroven mélo za ukol ochranovat
Zlatou stezku, ktera vtéchto mistech prekracovala Otavu. Mésto bylo v téchto
dobdach také zakladnou kralovské moci. VSechny hlavni historické budovy (méstsky
hrad, kamenny most, farni kostel, dominikdnsky klaster, rychta) zde vyrostly spolu
s opevnénim v pribéhu pouhych dvou desetileti, béhem kterych tu kral casto
pobyval. Toto je také nejslavnéjsi obdobi mésta viibec. Koncem 19. stoleti prosel
Pisek pramyslovym rozvojem, byla zde zaloZena primyslova vyroba fezd, papirna,
tabdkova tovarna a v okoli mésta se stavély komunikace.

Rozkvét dnesniho prlmyslu ve mésté nastal az v druhé poloviné 20. stoleti.
Mezi nejznaméjsi firmy sidlici v této lokalité patti Jitex Pisek ¢i Kovosvit. Pisek je
dnes svym charakterem zaméren na elektrotechnicky a strojni primysl.

Kolem historického centra, které se nachazi u reky Otavy, je zastavba
tvorena prevaziné ¢inZzovnimi domy. Panelova zastavba je zde umisténa na sidlistich
v okrajovych ¢astech mésta. V mésté Pisek se nachazi tyto sidelni struktury: sidlisté

Porty¢, sidlisté Logry, sidlisté Dr. Horakové, sidlisté Budovatelska, sidlisté Jih.
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8.5.2. Statistické udaje

Tabulka 29 - Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel - Pisek

15313 18 094 20560 23713 28 104 29550 29796 29769
Zdroj: CSU

Pocet obyvatel pfibyval ve mésté relativné konstantnim tempem. Nejvyssi
narust nastal v 80. letech minulého stoleti. Postupné zvySovani poctu obyvatel
ménilo sidelni strukturu. Historické jadro prechdzi vSirSi centrum tvorené
¢inzovnimi domy. Okrajova ¢ast mésta je tvofena smiSenou strukturou panelovych

domu a domu rodinnych.

Tabulka 30 - Podil nezaméstnanych osob - Pisek

4,97 % 3,97 % 6,23 % 5,82% 6,46 %

Zdroj: CSU

Nezaméstnanost je vtomto okrese na relativné nizké drovni. Dopady krize
zde nejsou tak patrné. Tento jev by mohl mit pozitivni vliv na vyvoj cen nemovitosti

v této lokalité.

8.5.3. Zdrojova data
Meésto Pisek je, v mnozstvi nabizenych nemovitosti, spiSe pramérné. Veskeré

nalezené bytové jednotky jsou umisténé na sidlistich mésta. Nebylo nutné
upravovat parametry pro ziskani dostatecného mnoizstvi bytovych jednotek

k porovnani.

Tabulka 31 - Zdrojova data bytovych jednotek - Pisek

PP cena cena/m? lokace lokalita  zdroj kat.
62 1120000 18097 sidl. Jih 2. sreality 1.
65 1350000 20792 sidl. Jih 2. dumrealit 1.
57 1150000 20132 sidl. Jih 2. sreality 1.
64 1070000 16734 sidl. Budovatelska 2. sreality 1.
60 740000 12325 sidl. Porty¢ 2. rondo 2.
68 1060000 15600 sidl. Budovatelska 2. M&M reality 1.
66 980000 14811 sidl. Dr.M.Hordkové 2. sreality 1.
65 840000 12946 sidl. Porty¢ 2. M&M reality 2.
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61 840000 13795 sidl. Dr.M.Horakové 2. jiho.ceskereality 3.
66 1130000 17193 sidl. Jih 2. jiho.ceskereality 1.
Zdroj: vlastni

Z dat ziskanych pro prizkum je patrné, Ze mésto Pisek nabizi vétSinu byt ve
vyborném nebo velmi dobrém stavu se zdénym bytovym jadrem. Zakladni vystupy
ze zdrojovych dat:

e minimalni cena — 740 000 K¢,

e maximalni cena —1 350 000 K¢,

e pramérnd cena — 1030 000 K¢,

e median ceny —1 070 000 K¢,

e primérnda cena/m? — 16 243 K¢,

modus lokace — sidlisté Jih.

8.6.  Strakonice
8.6.1. O mésté

Mésto Strakonice leZi v Jiho¢eském kraji na soutoku Fek Otavy a Volyriky. Zije
zde cca 23 tisic obyvatel. Je vzdaleno zhruba 60 km od Ceskych Budé&jovic, 80 km od
Plzné a 110 km od Prahy. Plvodné na misté soucasnych Strakonic staly ctyfi malé
vesni¢ky — Strakonice, Bezdékov, Zabokrty a Lom, které se spojily v poddanské
mésto Strakonice. Prvni pisemna zminka o mésté pochazi zroku 1243 naseho
letopoctu, kdy Bolemila, manzelka Bavora I., daruje fadu johanitl vsi v okoli
Strakonic a zminfuje zde kostel sv. Vaclava. Pozdéji byl ve mésté vybudovan hrad
v gotickém stylu. DalSi rozvoj mésta nastal az v 19. stoleti, kdy byla zaloZena textilni
tovarna Fezko a ve 20. stoleti po zalozeni Ceské zbrojovky.

Mezi nejznaméjsi pamétihodnosti mésta patfi Strakonicky hrad, barokni
Mariansky sloup uprostied Palackého ndamésti, kostel sv. Markéty, budova byvalé
radnice a mnoho dalSich.

Kromé tradic¢niho, jiz zminéného primyslu, se zde dochoval i Strakonicky
méstansky pivovar vafici pivo znacky Dudak.

Hrad a historické jadro se nachazi pfimo u soutoku Otavy a Volynky. Dnesni
centrum mésta je umisténo severné od feky. Struktura zdstavby je rlznoroda.

Cinzovni domy se v $ir$im centru misi s domy rodinnymi. Panelova zastavba je
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lokalizovana jak na sidlistich, tak i v mensich shlucich. Sidlisté se nachdazeji na okraji

mésta a nesou nazvy sidlisté Mir, sidlisté Na Vinici, sidlisté 1. M3je.
8.6.2. Statistické udaje

Tabulka 32 - Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel - Strakonice

8789 9001 12 056 17 478 21731 24 705 23 800 22961

Zdroj: CsU

Od pocatku 20. stoleti se pocet obyvatel Strakonic témér ztrojnasobil.
Nejvétsi narlst nastal v obdobi 1950 — 1980. V tomto obdobi také vznikla panelova
vystavba mésta. Strmy narUst obyvatelstva je v soucasné dobé nahrazen mirnym

poklesem.

Tabulka 33 - Podil nezaméstnanych osob - Strakonice

4,88 % 4,57 % 7,93 % 7,49 % 8,20 %

Zdroj: CSU

Vyvoj nezaméstnanosti je v tomto okrese relativné nepfiznivy. Spolu s okresy
Téabor a Cesky Krumlov se v této statistice fadi mezi nejhorsi v kraji. Tento jev spolu

s ubyvajicim po¢tem obyvatel mize negativné ovlivnit ceny nemovitosti.

8.6.3. Zdrojova data
Strakonice jsou v mnozstvi nabizenych nemovitosti spiSe priimérné. Bytové

jednotky byly nalezeny na vySe zminénych sidlistich i mimo né. Nebylo nutné
upravovat parametry pro ziskdni dostatecného mnoiZstvi bytovych jednotek

k porovnani.

Tabulka 34 - Zdrojova data bytovych jednotek - Strakonice

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat.

62 640000 10282 uzsi centrum 1. M&M reality 3.

45 660000 14639 sidl. Na 2. sreality 2.
Vinici

62 670000 10831 uzsi centrum 1. M&M reality 1.

65 680000 10462 sidl. Na 2. M&M reality 3.
Vinici
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64 600 000 9297 uzsi centrum 1. M&M reality 2.
55 600 000 10818 uzsi centrum 1. M&M reality 3.
63 830000 13222 sidl. Jih 2. jiho.ceskereality 2.
65 680000 10462 okraj mésta 1. M&M reality 3.
62 1120000 16315 okraj mésta 1. jiho.ceskereality 1.
54 720000 13380 uzsi centrum 1. jiho.ceskereality 1.

Zdroj: vlastni

Data ziskand pro tuto lokalitu jsou velmi rGznorodd. Cast jednotek je
v udrzovaném puvodnim stavu s umakartovym bytovym jadrem, zbylé jednotky jsou
po Castecné nebo rozsahlé rekonstrukci se zdénym bytovym jadrem. Zakladni
vystupy ze zdrojovych dat:

e minimalni cena — 600 000 K¢,

e maximalni cena—1 120 000 K¢,

e primérna cena— 710 000 K¢,

e median ceny — 680 000 K¢,

e primérna cena/m?—11971 K¢,

e modus lokace — uzsi centrum.

8.7. Prachatice, Vimperk
8.7.1. O méstech
Prachatice

Mésto Prachatice leii v jihozapadni ptihraniéni ¢asti Ceské republiky a je
soucasti JihoCeského kraje. Okoli mésta je tvofeno podhorskou vrchovinou
s dominantnim vrcholem Libin (1096 m n.m.), kterd plynule pfechdazi v horské
pasmo Sumavy. V dobé zacinajictho obchodu na Zlaté stezce pravdépodobné
existovala osada (nyni Staré Prachatice), kterou ve 2. poloviné 12. stoleti daroval
Vratislav |. kapitule vySehradské. Stejné jako u jinych, tehdy zaloZzenych jihoc¢eskych
meést se v Prachaticich stalo stfedem zalozeni zhruba ¢tvercové namésti, kolem
néhoZ se rovnomérné rozlozilo ostatni mésto. Ulice jednak spojovaly dvé vstupni
brany, jednak vytvarely okruzni ulici, opisujici uvnitf mésta kfivku podél hradebni
zdi, ktera tehdy pouze v jednoduché linii obepinala celé mésto. Dvé brany - Pisecka

(zvana Dolni) na severu a Pasovska (zvana Horni) na jihu - tvofily plvodné jediny
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pfistup do mésta. Kostel sv. Jakuba, kasna s renesancni sochou a stara radnice jsou
dalsimi pamétihodnostmi, které je ve mésté mozné vidét.

Elektrotechnicky pramysl, strojirenstvi a automobilovy pramysl jsou odvétvi,
ktera se v soucasné dobé v Prachaticich vyskytuji.

Panelova zdastavba je zde koncentrovana kolem namésti Pratelstvi a Malého
nameésti.
Vimperk

Mésto Vimperk vzniklo jako kolonizaéni osada, nad niz v letech 1251-1260
vybudoval Purkart z Janovic hrad. Osadu pozdéji vypalili husité. V roce 1479 osadu
kral Vladisla Il. povysil na mésto. Mésto bylo dlleZitou zastdvkou na tzv. Zlaté
stezce. Na pocdatku 20. stoleti mésto z velké ¢asti vyhorelo a musela nastat obnova.
V tomto obdobi zde vzniklo mnoho odvétvi primyslu, ktery se bohuzel do dnesnich
dni neudrzel.

Mésto v soucasné dobé hleda novou identitu a do znacné miry ji chce stavét
na turistickém ruchu.

Mezi hlavni pamatky mésta se rfadi zamek (plvodné hrad) z 13. stol., kostel
Navstiveni Panny Marie, hradby s bastami nad fekou Volyrikou.

Panelova vystavba se zde nachazi na sidlisti v severni ¢asti mésta.

8.7.2. Statistické udaje

Tabulka 35 - Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel - Prachatice

5573 5482 5130 7 100 10354 11 805 11 843 11 209

Zdroj: CSU

Pfed druhou svétovou valkou byl pocet obyvatel v obci konstantni. Vzestup
statistiky vykazuji az v druhé poloviné 20. stoleti, kdy se béhem tfech desetileti
pocet obyvatel zdvojnasobil. Od 80. let je jiz vyvoj poCtu obyvatelstva takrka

neménny.
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Tabulka 36 - Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel - Vimperk

8320 8172 5288 6 657 7 257 8 090 8281 7 696

Zdroj: CsU

Mésto Vimperk bylo velmi ovlivnéno druhou svétovou valkou, kdy se pocet
obyvatel rapidné snizil. Bylo to dano polohou u hranic s Némeckem, kdy bylo
mnoho Sudetskych Némcl odsunuto za hranice. | nasledujici vyvoj byl omezen
polohou pfihraniéniho mésta. Pocet obyvatel stoupal pouze pozvolné a nyni se

pohybuje na stejnych hodnotach jako na pocatku minulého stoleti.

Tabulka 37 - Podil nezaméstnanych osob - Prachatice

3,86 % 3,51% 5,52 % 5,80 % 6,14 %

Zdroj: CSU

Podil nezaméstnanych osob je vtomto okrese pod primérem kraje. Po
okrese Ceské Budéjovice je zde druha nejnizsi nezaméstnanost. Tento faktor mize
pozitivné ovlivnit cenu nemovitosti.

Naopak nizké osidleni a vzdalenost od krajského mésta cenu nemovitosti
znaéné snizuje.

8.7.3. Zdrojova data

Trh s nemovitostmi ve mésté Prachatice je do jisté miry omezen. Dle
zadanych parametr(i nebylo mozné nalézt dostate¢né mnozstvi vzorkl pro analyzu.
Bylo upraveno nékolik parametri. Panelova konstrukce budovy byla doplnéna
o zdénou konstrukci. V tabulce je panel znacen konstrukci €. 1, zdénd budova ma
hodnotu konstrukce 2. V pfipadé zdénych budov je vysledna cena kracena o jednu
desetinu, abychom mohli porovnat odlisné konstrukce. Tento koeficient je dany
vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., ocerovaci vyhlaska. Dalsi zménou je mirnd Uprava
dispozice bytové jednotky, kterd nemd na cenu obvyklou vyznamny vliv. Posledni
zménou je pridani vzorkl z mésta Vimperk, které se nachdzi ve stejném okresu.

Vzhledem k vySe zminénym Upravam muzZe dojit k mirnému zkresleni ceny obvyklé.
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Tabulka 38 - Zdrojova data bytovych jednotek - Prachatice, Vimperk

PP cena cena/m? lokace lokalita zdroj kat. konstrukce
49 760000 15439 Prachatice M&M reality

48 490000 10271 Prachatice sreality

49 450000 9194 Prachatice sreality

64 600000 9375 Prachatice jiho.ceskereality

63 710000 11310 Prachatice sreality
45 460000 10200 Vimperk sreality
60 670000 11125 Vimperk sreality
58 520000 8922 Vimperk sreality
60 420000 6942 Vimperk sreality

60 770000 12750 Vimperk
60 670000 11125 Vimperk
Zdroj: vlastni

jiho.ceskereality

NINININININER R R e e
RiRr WRr R R R NMNWW R
NINIEININERINN R

jiho.ceskereality

Z tabulky je na prvni pohled patrné, Ze ceny nemovitosti jsou vyrazné nizsi
nez pramér JihoCeského kraje. Vétsina jednotek je ve vyborném technickém stavu.
Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:

e minimalni cena — 450 000 K¢,

e maximalni cena — 770 000 K¢,

e primérna cena— 590 000 K¢,

e median ceny — 600 000 K¢,

e primérna cena/m?— 10 605 K¢,

e primérna cena/m? Vimperk — 10 177 K¢,

e primérna cena/m? Prachatice — 11 118 K¢

e modus lokace — Vimperk.

66



9. Vliv lokality na cenu obvyklou RD

9.1. Zdrojova data
Cena obvykla nemovitosti je ovlivnéna mnoha faktory. Tato ¢ast diplomové

prace pojedndva o trhu s RD a jak je tento trh ovliviiovan lokalitou. Pro pfesnost
vyzkumu byl definovdn standardni RD s nasledujicimi parametry:

e novostavba — stari <5 let,

e pfizemnirodinny dim —tzv. bungalov,

e bez podkrovi.

Ziskana data byla utfidéna v tabulce. Do této tabulky byly zaznamenavany
Udaje o nazvu a velikosti obce, obcanské vybavenosti obce, vzdalenosti od
okresniho (krajského) mésta pokud se nejednd o nemovitost v mésté svice nez
5 000 obyvateli. Dale jsou v tabulce zapsany Udaje o zastavéné plose, cené, cené za
m? zastavéné plochy.

V pripadé poutziti nabidkové ceny byl pouzit koeficient 0,85. Nabidkové ceny
jsou ve vétsiné pripadl nadhodnoceny a v trznim prostfedi jsou nemovitosti za tyto
ceny neprodejné. Pro ziskani ceny obvyklé je nutné tento opravny koeficient pouzit.

Pro pochopeni tabulky se zdrojovymi daty je zde uvedena legenda.

Tabulka 39 - Legenda zdrojova data RD

Typ obce . mésta nad 25 tisic obyvatel,
. mésta 10-25 tisic obyvatel,
. mésta 5-10 tisic obyvatel,

. obce 2-5 tisic obyvatel,

. obce — méné nez 2 tisice obyvatel,

O U1 B W N

. samoty (do 300 obyvatel).
Okres CB — Ceské Budéjovice,
CK — Cesky Krumlov,
JH = Jindfichlv Hradec,
TA —Tabor,
Pl — Pisek,
ST — Strakonice,
PR — Prachatice.
Obcanska vybavenost 1. Uplna — Skola, obchody, zdravotni sluzby, posta,
restauracni zarizeni, atd.,
2. Castecna — absence néjaké dUlezité sluzby,
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Vzdalenost od mésta

Zdroj: vlastni
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Tabulka 40 - Zdrojova data rodinnych domu

Typ
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115
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180
154
88

116
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. mésto,

. 1-5 km,
.5-10 km,

. 10-20 km,

Cena

3400000
3710000
3320000
2210000
3 000000
2 800000
2980000
3400000
4 410000

2810000
2980000
2470000
3400 000
2210000
2810000
4 080 000
4170 000
4 250 000
4 080 000

4930 000
2340000
4 250 000
3320000
2550000
2470000
5 060 000
3490000
2300000
3530000
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. bez OV (nebo minimalni).

Cena/m?

15315
18573
23679
15034
23081
24317
29750
22819
23218

28050
30990
19879
22222
15786
12039
23314
22392
21795
25823

18817
15583
22849
24925
22174
16433
28097
22630
26080
30409

Lokalita

Ostrovsky Ujezd
Hary

Nové Homole
Lomnice nad LuZnici
Srubec

Srubec

Homole

Adamov

Hlincova Hora -
Kodetka

Ceské Budéjovice
Nové Homole
Kfemze - Chlum
Litvinovice

Dolni Bukovsko
Drahotésice
Hlincova Hora
Hluboka nad Vlitavou
Chotycany

Hlincova Hora -
Kodetka

Sedlce

Driten

Hluboka nad Vlitavou
Hluboka nad VItavou
Pland nad LuZnici
Kvétov

Trebon

Rakovice

Pland nad LuZnici

Bechyné



5. TA 4, 2. 144 2040000 14167 Sudomeéfice u
Bechyné

5. CK 5. 1. 74 1960000 26419 Lipno nad Vltavou
4, TA 2. 1. 112 2550000 22768 Plana nad LuZznici
5. PR 4. 2. 120 2130000 17708 Ckyné

6. CB 2. 3. 170 3910000 23000 Trebotovice

6. CB 2. 2. 206 4250000 20631 Libnic

5. CB 2. 2. 114 2810000 24605 Srubec

6. CB 2. 3. 173 3100000 17934 BraniSov

6. CB 3. 2. 164 2420000 14771 Strazkovice

5. CB 4, 2. 116 2550000 21983 LoCenice

2. ST 1. 1. 245 4680000 19082 Strakonice

3. ST 1. 1. 110 1910000 17386 Vodnany

6. CB 2. 3. 100 2810000 28050 Na Stétkach - Srubec
3. TA 1. 1. 108 2380000 22037 Bechyné

6. CB 3. 2. 181 3950000 21837 Hosin

5. PI 5. 2. 208 4170000 20024 Cimelice

Zdroj: vlastni

Z uvedené tabulky je na prvni pohled patrné, Ze velka ¢ast RD se nachdzi na
Uzemi okresu Ceské Budé&jovice. Je to dano predeviim vystavbou satelitnich
méstecek v okoli Ceskych Bud&jovic. Zvoleny typ nemovitosti je v soucasné dobé
velmi populdrni a to zejména z dlvodld niZsSich pofizovacich ndkladl, malé
energetické narocnosti a také nizsi potreby stavby vice-generacnich domd.

Zakladni vystupy ze zdrojovych dat:

e maximalni cena—5 060 000 K¢,

e minimalni cena— 1910 000 K¢,

e primérna cena RD — 3 200 000 K¢,

e median ceny RD — 3 000 500 K¢,

o polovina nemovitosti ma cenu vyssi neZ je stanoveny median,
druha polovina ma cenu niZzsi,

e primérna cena za m? zastavéné plochy domu — 21 744 K¢/m?,

e primérnd ZP — 152 m?,

e min.ZP-74 m?,

e max.ZP-262 m2.

69



10. Vysledky a diskuze

10.1. Analyza souc¢asného stavu trhu bytovych jednotek
V této kapitole doslo k porovnani ceny obvyklé bytovych jednotek v rdmci

okresnich mést Jihoceského kraje. Pfi¢iny cenovych rozdili byly doloZeny
statistickymi Udaji poptipadé logickym odvozenim. Mésta byla porovndna na
zadkladé pramérnych cen za m? podlahové plochy bytovych jednotek v ramci stejné
kategorie technického stavu. V pfipadé absence udaji potrebnych k vyhodnoceni
ceny vdaném mésté je hodnota u mésta v grafu vynechana. Tento fakt se tyka
predevsim bytd v plivodnim neudrZzovaném stavu s umakartovym bytovym jadrem.

Postupnou rekonstrukci bytového fondu tyto jednotky pomalu mizi a dat ubyva.

10.1.1. Byty po rozsahlé rekonstrukci
Prvni kategorii jsou byty, které prosly rozsdhlou rekonstrukci. DoSlo u nich

k vyméné oken, bytového jadra (zdéné), ddle kvyméné kuchyrnského koutu
a celkové revitalizaci mistnosti. Dle vizualniho stavu by tyto Upravy nemély byt starsi

deseti let.

Graf 6 - Primérné ceny bytl ve méstech - 1. kategorie

K&/me Primérna cena kat. 1

30 000

25 000 23 891

20000 - 17475 17590 17623

15000 - 12 270 1553 13508
10000 - s
5000 - s

0 - ; ; ; ; ; ; .
B ¢K JH TA PR PI ST

Zdroj: vlastni
10.1.2. Byty po castecné rekonstrukci

Do druhé kategorie byly zafazeny bytové jednotky, které prosly ¢astecnou
rekonstrukci. Podminkou pro zafazeni do této kategorie bylo zdéné bytové jadro.
Céaste¢nou rekonstrukci je napriklad, kromé jiz zminéného zdéného jadra,
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revitalizace kuchyniského koutu, revitalizace mistnosti, a dalSi drobné upravy.

Vizudlni stav bytu musi vykazovat jisté znamky Uprav a pravidelné udrzby.

Graf 7 - Primérné ceny bytd ve méstech - 2. kategorie

(-] v 4
Ke/m? Prumérna cena kat. 2
25000
21267
20000 -
a 129279
10000 - 37> B
5000 - B
0 T T T T T T T 1
CB CK JH TA PR Pl ST

Zdroj: vlastni

10.1.3. Byty s pravidelnou udrzbou
Mezi byty s pravidelnou udrzbou byly zafazeny byty, které prosly ¢aste¢nou

rekonstrukci nebo revitalizaci, ale bylo jim ponechano plvodni umakartové bytové
jadro. Jednotky v této kategorii musi vykazovat pravidelnou udrzbu a dobry vizudlni
stav.

Tento typ bytovych jednotek je pomérné rozSifen. Velké mnoiZstvi
nemovitosti je po ¢astecné rekonstrukci ve vyborném vizudlnim stavu, ale majitelé
neméli potfebu dokoncit rekonstrukci nakladnéjsi vyménou plivodniho bytového

jadra.
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Graf 8 - Priumérné ceny bytl ve méstech - 3. kategorie

K&/m?
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Zdroj: vlastni

10.1.4. Byty puvodni neudrZované

Posledni kategorii jsou byty, které neprosly Zddnymi stavebnimi Gpravami
ani revitalizaci. Jednd se predevsim o byty, které vlastnili pldvodni majitelé.
Zakladnim znakem téchto jednotek je plvodni umakartové jadro bez Uprav
(pUGvodni sprchovy kout i sanitarni zafizeni), pldvodni vybaveni kuchyné, staré
podlahové krytiny (typizovana dlazba, stard PVC krytina, podlaha z palubek bez

revitalizace). Vizudlni stav jednotky je Spatny, na prvni pohled je patrnd potreba

rozsahlé rekonstrukce.

Nabidka tohoto typu bytl jiZz neni tak vysokd, vétSina jednotek jiz prosla

alespon ¢astecnou rekonstrukei.
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Graf 9 - Primérné ceny bytl ve méstech - 4. kategorie
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Zdroj: vlastni

10.1.5. Diskuze
V nasledujicim grafu je znazornén vyvoj ceny obvyklé nemovitosti v rdmci

jednotlivych lokalit.

Graf 10 - Primérna cena bytd ve méstech - souhrn

Ke/m? Primeérna cena - souhrn
30 000
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s P |
5000 ST
0 T T T T 1
0 1 2 3 4 5
kategorie

Zdroj: vlastni

Nejdraz$i nemovitosti se nachdazeji v krajském mésté Ceské Budé&jovice. Cena

je zde v priméru vyssi o 5000 K&/m? nez v jinych, ale Zadanych okresnich méstech
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jako je Tabor, Pisek nebo Cesky Krumlov. Nejméné 7adanou lokalitou jsou mésta
Prachatice a Vimperk, primérné se zde ceny pohybuji v polovi¢nich ¢astkach oproti
krajskému méstu.

Hlavni pfi¢inou tohoto stavu je velikost obce a jeji zalidnénost. V nésledujici
tabulce je uveden vztah poctu obyvatel v jednotlivych méstech k primérné cené

obvyklé lokality.

Tabulka 41 - Vliv poétu obyvatel na primérnou cenu

Ceské Budéjovice 93 467 20930
Tabor 35024 15211
Pisek 29 769 14 591
Strakonice 22 961 11971
JindfichGv Hradec 21824 11220
Cesky Krumlov 13 290 15424
Prachatice 11209 10 605

Zdroj: CSU, vlastni

Z tabulky je patrné, Ze s pribyvajicim poctem obyvatel primérna cena
nemovitosti stoupd. Z téchto udaju lze usoudit, Ze velikost sidla je jednim z hlavnich
faktord ovliviiujici vyslednou cenu nemovitosti. Vyjimkou v tabulce je mésto Cesky
Krumlov, které je sice druhé nejmensi, ale cenou se fadi hned za nejdrazsi lokalitu
Ceské Budéjovice. Tento stav je dan vice faktory, jednim z nich je dobra dostupnost
krajského meésta, dalSim faktorem je vysoky historicky a kulturni vyznam mésta.
Z hlediska turistického ruchu je tato lokalita nejvyhledavanéjsi v Jihoceském kraji.

Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje trh s nemovitostmi je nezaméstnanost

obyvatelstva v dané lokalité.
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Graf 11 - Podil nezaméstnanych osob v okresech Jihoceského kraje

Podil nezaméstnanych osob (na obyvatelstvu ve véku 15 az 64 let)
v okresech Jihoé¢eského kraje k 28. 2. 2014
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Zdroj: CSU

Nejnizsi podil nezaméstnanych v regionu maji Ceské Budéjovice, tento fakt
posiluje vyznamné postaveni mésta na trhu nemovitosti v kraji. Mésto Pisek
a Prachatice maji vtéto statistice mirné lepSi hodnoty nez je pramér kraje.
Strakonice a Tabor se pohybuji na hodnotach republikového priméru. Nejhorsi
situace je v Ceském Krumlové, kde je nezaméstnanost ovlivnéna cestovnim ruchem.
V letnich mésicich je vlivem vysokého turistického ruchu v nizSich hodnotach.
Z grafu je patrné, Ze nezaméstnanost nepatfi mezi hlavni faktory ovliviujici ceny
v daném segmentu trhu, tento fakt potvrzuji Gdaje z mést Tabor a Cesky Krumlov,
kde je nezaméstnanost nejvyssi v kraji, ale ceny bytovych jednotek se zde pohybuiji
v pomérné vysokych hodnotach.

Zajimavym faktorem, ktery by mohl vdané lokalité ovliviiovat trh
s nemovitostmi je kriminalita. Kriminalita se dnes zndzorfiuje pomoci indexu
kriminality, ktery se pocita dle poctu trestnych ¢int na 1000 obyvatel. Problémem je
kriminalita na policii neohlasena, protoze ta se do statistiky samozrejmé neda

zapocitat.

75



Obrazek 3 - Mapa kriminality
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Zdroj: mapakriminality (2014)

Tabulka 42 - Index kriminality v okresech

Mésto Index kriminality ‘
Ceské Budéjovice  590,3
Strakonice 260,9
Prachatice 246,8
Pisek 245,2
Tabor 243,1
Cesky Krumlov 239,7
JindfichGv Hradec  228,2

Zdroj: mapakriminality (2014)

V predchozi tabulce jsou sefazeny mésta dle miry kriminality. Nejvétsi
kriminalita je v Ceskych Budé&jovicich, kde se za posledni rok odehralo pies 2838
trestnych ¢inG. Hlavnim zdrojem kriminalit jsou zde kradezi jizdnich kol, kradeze véci
z automobild a fyzické utoky. Zbyla okresni mésta vykazuji vyrazné nizsi, ale
navzajem podobné hodnoty indexu kriminality. Ze statistickych dat je moZno
vyvodit, Ze kriminalita nebude jeden =z hlavnich faktord ovliviujicich ceny
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nemovitosti na trhu. JindfichGv Hradec, ktery ma nejmensi index kriminality, ma
v porovnani s Ceskymi Budéjovicemi témér polovi¢ni ceny.

Dualezitym faktorem ovliviiujicim ceny nemovitosti na trhu je dopravni
dostupnost, vyskyt nebo absence dllezitych dopravnich tepen pres lokalitu. Hlavni
tepna Jihogeského kraje vede pres mésta Tabor, Ceské Budéjovice. Tento hlavni tah
propojuje Uzemi Ceské republiky s Rakouskem. Dali ddleZitd komunikace prochazi
méstem Pisek a propojuje krajskd mésta Ceské Budé&jovice — Plzefi. Méstem
JindtichQv Hradec prochdzi komunikace vedouci na Pelhfimov a dale na Jihlavu. Tato
komunikace méla dfive znacny vyznam, v soucasné dobé je z velké ¢asti nahrazena
obchvatem po dalnici pfes mésto Tabor. Méné vyznamné komunikace prochazeji
mésty Cesky Krumlov a Strakonice. Pfes mésto Prachatice prochazi pouze méné
vyznamné lokdalni komunikace. Dopravni propojeni je velmi dllezitym faktorem,
ktery se znacné podili na vyvoji cen v jednotlivych lokalitach.

Historicky vyvoj uzemi je z hlediska ocefovani nemovitosti také velmi
dllezity. V obdobi pted revoluci, bylo znacné omezeno osidleni v ptihrani¢nim
uzemi. Styky se zahrani¢im byly velmi omezené. Z tohoto hlediska velmi utrpély
Prachatice, které se nachazi v podh@ii Sumavy. Jejich hospodarsky a kulturni
vyznam klesal a ani po ctvrt stoleti se zde situace stdle nestabilizovala. Rozmanity
reliéf, pékna priroda okolo mésta, turistické atraktivity davaji do budoucna dobré

predpoklady pro rozvoj turistického ruchu mésta.
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10.2. Analyza souc¢asného stavu trhu s RD

Graf 12 - MnoiZstvi vstupnich dat RD dle velikosti obce
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Zdroj: vlastni

Modus veli¢iny typ obce, Cili nej¢astéjsi vyskyt v mnoZiné soubor, je obec
s méné nez 2000 obyvateli. Tento fakt Ize pfisuzovat jak jiz zminéné popularité
satelitnich méstecek, ale také béziné velikosti obci od okresnich mést vzdalenych,
kde je rozdilnd sidelni struktura nez v méstskych ¢astech a vyskyt RD je zde velmi
bézny.

Graf 13 - Mnoistvi zdrojovych dat RD dle vzdalenosti od mésta

pocet RD Vzdalenost od meést
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) /\
ol [\
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Zdroj: vlastni
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Z grafu uvedeného vysSe lze vycist nejcastéjsi vzddlenost proddvanych
nemovitosti od okresnich mést. Kategorie dva dle legendy predstavuje obce
vzdalené od mésta 1-5 km. Jedna se vétSinou o lukrativni lokality v blizkém okoli
mést. Zajimavy udaj nabizi nasledujici graf, ktery ukazuje, jak jsou tyto lukrativni

lokality vybaveny z hlediska ob¢anské vybavenosti.

Graf 14 - Obcanska vybavenost v obcich daného typu

Obcanska vybavenost

M plnd OV
M ¢asteCnd OV

bez OV

Zdroj: vlastni

Z grafu vyplyva, Ze tyto lokality v blizkém okoli mést nedisponuji vysokou
urovni obcéanské vybavenosti. Obyvatelé téchto obci vyuzZivaji sluzby mésta

a poptavka po vybavenosti v samotném bydlisti jiZz neni tak vysoka.

10.2.1.Vliv polohy obce
Nasledujici graf nam ukazuje, jak se méni primérna cena nemovitosti

s pribyvajici vzdalenosti obci od okresnich mést.
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Graf 15 - Vliv vzdalenosti na cenu obvyklou RD
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Z grafu je patrny znacny vliv vzdalenosti na cenu obvyklou nemovitosti
v JihoCeském kraji. Okresni mésta a dalsSi mensi mésta maji v kraji nejvyssi
pradmérnou cenu. Srostouci vzdalenosti od mést cena nemovitosti znacné klesa.
Obce, které se nachdazeji 20 km a dale od okresnich mést maji primérnou cenu
obvyklou niz8i o cca 7000 K&/m? nez priméstské lokality. Primérnd zastavéna
plocha vzork( je 152 m?, pfi této velikosti RD udéla cenovy rozdil pfes 1 000 000 K¢.
Tento vysoky rozdil je mozZné pficitat nizSim pracovnim pfilezitostem v lokalité
a ¢asové narocnosti pfi dojizdéni do zaméstnani. Toto tvrzeni je doloZeno
nasledujicimi statistickymi udaji, které vyjadiuji procentuelni mnozstvi dojizdéjicich
pracovnikd v jednotlivych SO ORP. Nejvyssi procento dojizdéjicich je v SO ORP Ceské
Budéjovice, kde zvenkovského prostoru dojizdi za zaméstnanim témér 70%

obyvatel, naopak z méstského prostoru zde dojizdi za praci pouze 15% obyvatel.
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Graf 16 - Denni vyjizdka za zaméstnanim z obci venkovského a méstského prostoru podle SO ORP
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Zdroj: CSU

Pramérna obcanska vybavenost obci od mésta vzdalenych je na vyssi Urovni
neZ u satelitnich méstecek. Je to dano potfebou mit v obci nebo nejblizsim okoli vie
co obyvatelé potrebuji, aby nemuseli denné absolvovat nakladnou a casové
naro¢nou cestu do mésta. Z nasledujiciho grafu je ovsem patrné, Ze obcanska

vybavenost pfimo v obci nema vliv na cenu nemovitosti v danych lokalitach.

Graf 17 - Vliv obcanské vybavenosti na cenu obvyklou
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Zdroj: vlastni

Zajimavé je i srovnani ceny obvyklé mezi obcemi v SO ORP Ceské Budé&jovice

a jinymi obcemi stejné kategorie v Jihoceském kraji. Pro srovnani byly vybrany obce
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s méné nez 2000 obyvateli z dlivodu nejvyssiho poctu vstupnich dat a tim i nejvyssi

presnosti vystupu.

Graf 18 - Rozdil ceny v lokalitach Jihoceského kraje
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Proimérnd cena nemovitosti postavenych v daném typu obce v okrese Ceské
Budéjovice je o 4500 K¢/ vy$si nez pramérna cena v ostatnich okresech
Jihoceského kraje. Tento stav je dan predevSim nutnosti dojizdét za praci
z venkovského prostoru do mést, ale i zvySenou potiebou dojizdéni z okresnich
mést do mésta krajského. Trh s RD v JihoCeském kraji je velmi rozmanity a lze tvrdit,
7e Ceské Budéjovice a okolni obce jsou nejlukrativnéj$imi lokalitami v Jihoceském
kraji. DalsSim aspektem, ktery ovliviiuje zvySenou cenu tohoto typu nemovitosti je
nizéi mira nezaméstnanosti v okrese Ceské Budé&jovice ne? v daldich lokalitach.
Vysokd nezaméstnanost je faktor, ktery velmi vyrazné a negativné ovliviiuje cenu
obvyklou nemovitosti v daném segmentu na trhu. Primérnd mira nezaméstnanosti
v CR byla, ke dni 28. 2. 2014, na hodnoté 6,7 %. Okres Ceské Budé&jovice vykazuje,

evvs

Krumlov je na tom, s hodnotou 10,56 %, v této statistice nejhire.
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Obrazek 4 - Mira nezaméstnanosti v Jihoceském kraji ke dni 28.2.2014
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meéné nez 7,00 % 7,01 % az 8,00 % 8,01 % az 3,00 % ® 39,01 % a vice

Zdroj: €sSU

10.2.2. Vliv zastavéné plochy

Kromé lokality, kterd vyznamné ovliviiuje cenu obvyklou ve zkoumaném
segmentu trhu, je dalSim vyznamnym faktorem zastavénd plocha nemovitosti. Data
nasbirand pro tuto diplomovou praci obsahuji Sirokou Skdlu RD, ktera byla
roztfidéna do nésledujicich kategorii:

e ZP <100 m?

o 27800 K&/m?

e 100 m?<ZP < 150 m?

o 22400 Ké/m?
e 150 m?<ZP <200 m?

o 21500 Ké/m?
e 200m2<ZP

o 17800 K¢&/m?

Z vyse uvedenych udajl je patrné, Ze tento faktor ma velmi vyznamny vliv na

vyslednou cenu nemovitosti. Malé objekty, predevSim bungalovy maji velmi
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vysokou cenu za jednotku zastavéné plochy. S pfibyvajici vymérou se cena za m?
snizuje. Vliv zastavéné plochy objektu mUze dle mého prlzkumu upravit vyslednou

cenu az o 10 000 K&/m?.
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11. Souhrn

Jako souhrn je zde uvedeno zhodnoceni hypotézy.

Predpoklad, Ze v krajském mésté bude dostatek zdrojovych dat k porovnani,
se potvrdil. Mnozstvi dat, ziskanych za ucelem zafazeni do analyzy, jiz nebylo tak
vysoké u ostatnich krajskych mést.

V okresnim mésté Strakonice bylo nalezeno dostatené mnozZstvi
nemovitosti k porovndni. Prachatice ovSem, nemaji Sirokou nabidku nemovitosti na
trhu. Je to dano nizkym poctem obyvatelstva a historickym vyvojem.

Hypotéza, Ze nejvyssi ceny nemovitosti v kraji se nachdzi na Uzemi mést
Ceské Budéjovice a Cesky Krumlov, se potvrdila. Cesky Krumlov i pies nizsi pocet
obyvatel drzi relativné vysoké ceny nemovitosti.

Prekvapivé nizké ceny jsou ve mésté lJindfichGv Hradec, u kterého byly
predpokladdny ceny vyssi.

Hypotéza vysokych rozdilG cen bytd vjednom mésté se potvrdila jen
caste¢né. U mésta Jindfichlv Hradec jsou ceny bytovych jednotek takrka totozné
a lokalita jednotlivych sidli$t nehraje velkou roli. U mésta Ceské Budé&jovice se ceny
obvyklé lisi jak mezi sidliSti navzajem, tak v porovnani sidlisté a mensich sidelnich
utvard. Cena nemovitosti na sidlistich je negativné ovlivnéna zvySenou kriminalitou
a vyskytem socidlné slabsich skupin. Dalsi faktory ménici ceny nebyly s jistotou
prokazany. Porovnani sidlist a mensich sidelnich Utvar( vySlo cenové lépe pro
nemovitosti mimo sidlisté.

Ceny zkoumaného segmentu trhu srodinnymi domy nejsou lokalitou
ovlivnény v takové mire jako bytové jednotky. Znacné cenové rozdily vykazuji obce
od mésta vzdalené 20 km a vice a obce, které se nachazeji v blizkém okoli mésta.
Obcanska vybavenost neni faktorem, ktery by wvyznamné ovliviioval ceny
nemovitosti obce. Ceny obvyklé RD nejsou tolik ovlivnény okresem, ale spisSe
lokalitou v ramci daného okresu.

Predpoklad nejvyssiho zastoupeni RD v satelitnich mésteckach a v obcich od

mésta vzdalenych byl spravny.
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Celkové bych zhodnotil plvodni hypotézu jako relativné presnou. Samotny
prGzkum trhu vyvratil nékteré stanovené teorie nebo je mirné upravil, ale hlavni

myslenky byly potvrzeny.
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12. Zaveér

JihoCesky kraj je uzemi silné ovlivnéné historickym vyvojem. JiZz od 12. stoleti
byla zakldddna mésta tohoto kraje a postupem casu se meénil jejich charakter
a vyznam v zavislosti na usporadani kralovstvi ¢i statu. Dfive vyznamna mésta lezici
na Zlaté stezce dnes ztratila na vyznamu a musi hledat novou cestu k navratu na
vysluni. Situace pred rokem 1989 velmi ovlivnila vyvoj sidelni struktury v jiznich
Cechach. Vyvoj mést v podhdfi Sumavy byl kvili blizkosti hranic velmi zpomalen.
Naopak mésto Ceské Bud&jovice na vyznamu posilovalo a v povéle¢ném obdobi zde
nastel velky pfisun obyvatelstva. Tyto faktory i dnes silné ovliviiuji trh
s nemovitostmi.

Cilem této diplomové prace bylo zmapovat chovani jednotlivych segment(
trhu s nemovitostmi v dané lokalité. Pro mou préaci jsem si vybral lokalitu
Jihoceského kraje.

Trh s bytovymi jednotkami je zavisly na velikosti mésta, poctu obyvatel, typu
a lukrativnosti sidelni struktury vramci mésta. DalSim vyznamnym faktorem je
dopravni dostupnost mést ¢i absence vyznamné dopravni tepny. Cestovni ruch
muze do znacné miry trh s nemovitostmi také ovlivnit. Méné vyznamnym faktorem
je mira nezaméstnanost v okrese. Mira kriminality ovliviuje ceny spiSe jen v ramci
mensich sidelnich Gtvar( ve mésté — sidlisté.

Analyza trhu s rodinnymi domy byla zamérena predevsim na porovnani cen
z hlediska velikosti obce, vzdalenosti obce od okresniho &i krajského mésta. Ceny
tohoto typu nemovitosti jsou dany predevsim polohou v rdmci okresu a vzdalenosti
blizkosti mést jsou velmi lukrativni a ceny vysoké. V ramci kraje jsou ceny nejvyssi
okolo mésta Ceské Budéjovice, ale cenovy rozdil neni tak vysoky jako u trhu
s bytovymi jednotkami.

Diplomova prace mi prinesla prehled o jednotlivych segmentech trhu
s nemovitostmi, faktorech ovliviiujicich ceny nemovitosti. Tvorbou literarni reserse
jsem ziskal znalosti a teoreticky rozhled v oboru ocerfiovani nemovitosti. Celkové

hodnotim osobni ptinos tvorby védecké prace pozitivné.
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15. Seznam pouzitych zkratek

CO — cena obvykla

OV — obcanska vybavenost

PP — podlahova plocha

RD — rodinny dim

SO ORP — spravni obvod obce s rozsifenou plsobnosti

ZP — zastavéna plocha
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