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Abstrakt

Téma této bakalaiské prace je analyzovat nabidkové ceny byti v Ceskych
Budgjovicich a vytvofit cenovou mapu. Literarni reSerSe zde slouzi k sezndmeni se
zékladnimi pojmy, zakony, vyhldskami a metodami ocefovani pouzitych v této praci.
Vlastni prace se zaméfuje na seznameni s ieSenym Uzemim, rozélenéni jej do

jednotlivych ¢asti a pro dané lokality poukazani na faktory ovliviwujici jejich cenu.

Klic¢ova slova: analyza trhu, cenové mapy, nemovitosti, oceiovani



Abstract

The topic of this thesis is to analyze the bid price of apartments in Czech
Budejovice and create price map. Literature search here to get familiar with the basic
concepts, laws, regulations and valuation methods used in this work. Custom work is
focused on introducing solved territories, broken it into separate parts, and for the

sites pointing out the factors affecting its price.

Keywords: market analysis, price charts, estate, valuation
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1. Uvod

Ve své bakalarské praci se budu zabyvat analyzou rozptylu nabidkovych cen

byt v Ceskych Budgjovicich.

Téma této bakalaiské prace jsem si vybral z divodu vlastniho z4jmu o trh
s nemovitostmi. Cilem je seznamit se strhem bytd v Ceskych Budg&jovicich a
porovnat ceny bytl v jednotlivych &astech mésta Ceské Budgjovice. Déle pak

porovnat tyto poznatky s celostatnim trendem a posléze i s trendem celoevropskym.

Uvodni a zaroven teoreticka Cast se zaméfuje na seznameni s pojmy
vyskytujicimi se v praxi. Definice téchto pojmi jsem rozdélil do dvou kategorii;
zakladni pojmy a pojmy tykajici se ocenovani byti. Neméné diilezita je i nasledna

kapitola obsahujici faktory ovliviiujici ceny byta.

Hlavni casti prace je prakticky usek, ktery obsahuje porovnani cen byt
V jednotlivych ¢astech mésta, které jsem si rozde¢lil dle katastralnich uzemi. Po
rozdéleni jsem ziskaval informace tykajici se cen bytl v danych lokalitach a po
vyhodnoceni primérti jsem zjistil primérné ceny metrti ¢tverenich. VSechny mnou
ziskané informace jsou vlozeny do pfehlednych grafii, které blize pftiblizi rozptyl
nabidkovych cen bytl a v neposledni fad¢ jsou pfiloZeny i cenové mapy, tvofeny téz

ze ziskanych informaci.

Teoretické 1 praktické poznatky jsou shrnuty v zavéru prace.
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2. Literarni reSerse

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Byt

Jedna se o soubor mistnosti, poptipadé o jednu obytnou mistnost, ktera svym
stavebn¢ technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu uzivani urcen. (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., zékon o technickych

pozadavcich na stavby).

2.1.2 Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k jinym ucelim neZz k bydleni; nebytovymi
prostory nejsou pfisluSenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani

spole¢né ¢asti domu.

2.1.3 Mistnost

Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
vV § 3 definuje pojmy obytnd mistnost a pobytova mistnost Mistnosti se rozumi
prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem nebo
konstrukei krovu a pevnymi sténami (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., zakon o technickych

poZzadavcich na stavby).

2.1.4 Obytna mistnost

Obytnd mistnost je Cast bytu, urCena k trvalému bydleni a mé& nejmensi
podlahovou plochu 8m?. Kuchyf, kterd méa plochu nejméng 12m2 a ma zajisténo
ptimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou
mistnosti. Pokud tvofi byt obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné
16m2; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava
plocha se svétlou vySkou 1,2m. (Vyhlaska €. 268/2009 Sb., zakon o technickych

pozadavcich na stavby)
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2.1.5 Pobytova mistnost

Pobytova mistnost je prostor nebo mistnost, které svou polohou, velikosti a

stavebnim uspotadanim spliuji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly osoby.

2.1.6 Dispozice bytu

Byt 140 je 1 mistnost + socialni zafizeni (bez kuchyné nebo kuchyniského koutu),
1+kk je 1 mistnost, ve které je kuchynisky kout + socialni zafizeni

1+1 je 1 mistnost + kuchyn jako samostatnd mistnost + socialni zafizeni.

Bytem 2+kk jsou 2 mistnosti, z nichZ v jedné je kuchyinisky kout + socidlni zatizeni
2+1 jsou 2 mistnosti + kuchyn jako samostatnd mistnost + socidlni zatizeni

Byty 3+kk, 3+1, 4+kk jsou analogické jako vySe zminéné, pouze se v nich nachézi

urcity pocet mistnosti navic.

Mtuzeme se setkat i s byty s atypickym uspoiaddnim kde se jedna o dispozice, kterd

predeslym zptsobem nelze popsat.

2.1.7 PrislusSenstvi bytu

Ptislusenstvi bytu tvofi vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
uzivany s bytem, jako jsou napi. pfedsin€, komory, zachody, neobytné kuchyné a
haly, koupelny, sklepy, pudy (jejich vymezené casti). Toto pfisluSenstvi neni
samostatnym predmétem pravniho vztahu; jejich uzivani je akcesorickou soucasti
ptislusného pravniho vztahu, napf. nagjmu byt nebo nagjmu nebytovych prostor.
PtisluSenstvi miize byt bud’ samostatné (pro jednotlivy byt), nebo spolecné vice
byttim. Pfislusenstvi bytu nezahrnuje tzv. spole¢né prostory domu. (§ 121 odst. 2 a §
686 odst. 1 ob¢. zak.)

2.1.8 Spolecné casti domu

Spole¢nymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani,

zejména zaklady, stifecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
13



chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, ko¢arkarny, kotelny, kominy, vyméniky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektiiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, to kdyz jsou umistény
mimo diim; dale se za spolecné Casti domu povazuji piislusenstvi domu a spolecné

zatizeni domu. (zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytu)

2.1.9 Podlazi

Podlazi se rozdé€luji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se
povazuje kazdé podlazi, které ma trovenn horniho lice podlahy v priméru nize nez
0,80 m pod trovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se
uvazuji mista ve Ctyfech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi. (zékon ¢.

151/1997 Sb., zékon o ocenlovani nemovitosti)

2.1.10 Vlastnictvi byt

V Ceské republice v dne$ni dobé rozlisujeme tii zakladni kategorie byt a to
Vv zavislosti na osobé jejich vlastnika. Uvedené tfi kategorie se obvykle oznacuji jako
druzstevni byty, byty najemni a byty pfimo vlastnéné, které se Casto oznacuji
nepfesnym vyrazem ,,byty v osobnim vlastnictvi®. Kazdy z bytl v této kategorii ma

Z hlediska jejich uZivani a nakladdani s nimi zcela odliSny pravni rezim.

2.1.11 DruZstevni byty

Vlastnikem bytu je bytové druzstvo, pficemz ¢lenové tohoto druzstva maji na
zéklad¢ stanov druZstva pravo najmu k nékterému z bytii. Druzstevni bydleni ma u
nas velkou tradici a jeho kofeny lze hledat v socialistickém kolektivizovani
ekonomiky. Clenové druZstva proto nejsou vlastniky byti — byty vlastni druZstvo.
Clenové druzstva maji viak natolik intenzivni pravo dispozice s pfislusnym bytem,
ze se z faktického hlediska velmi blizi pfimému vlastnictvi. Navic maji ¢lenové
druZstva moznost prostiednictvim svého €lenstvi v druzstvu ovliviiovat fungovéni
tohoto druzstva, a proto je jejich pravni i fakticky vliv na nakladani s bytem

podstatné vysSi a nez je tomu u najemnich byta.

1 Z toho ndm vyplyva, ze pokud bychom chtéli byt prodat, proddvame pouze
nas druzstevni podil a to s veSkerymi povinnostmi a pravy, kterymi se k druzstvu
vztahujeme.
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2.1.12 Byty primo vlastnéné

Bytem v osobnim vlastnictvi se tedy hovorové oznacuji byty, které patii
ptimo konkrétni fyzické osobé, jez je obvykle jejich obyvatelem. Tim se odlisuji od
tzv. byt druzstevnich, tj. byti ve vlastnictvi bytovych druzstev (kde clenové
druzstva jsou najemci), jakoz i od klasickych byti najemnich (tedy tzv. bytl s

majitelem ¢i byt statnich ¢i obecnich, jejichz obyvatelé maji byt v ngjmu).

2.1.13 Byty najemni

Néjemni byt miize byt byt statni (vlastnikem bytu je stat; dnes jiz zcela
vyjimecné), obecni (vlastnikem bytu je obec) nebo i soukromy (vlastnikem je nékdo
jiny). Ndjemce mé& mnohem slabsi postaveni nez vlastnik. Najemce (najemnik) byt

vroos , v ’ v ’ 2
uziva na zéklad€ najjemni smlouvy, kterou uzavtel s vlastnikem bytu.

Ponékud zvlastni kategorii najemnich byt jsou pak tzv. byty sluzebni ¢i
podnikové. Mezi né€ se tadi byty uréené pro ubytovani osob, které maji v téchto
bytech bydlet ze sluzebnich dtiivodi proto, ze by jinak byl ohrozen provoz objektd, v
nichz se tyto byty nachéazeji. Nej¢astéji ptjde napiiklad o Skolnické byty ve Skolach,
rizné drazni byty u zelezni¢nich objektd apod. DalSim typem sluzebnich ¢i
podnikovych byt jsou byty, které zamé&stnavatel pronajimd svym zaméstnancim

(v€etné byti policejnich sbortl a jinych ozbrojenych sloZek).

Najem ve vSech sluzebnich a podnikovych bytech je vazan na vykon prace
pro pronajimatele. Ukonceni vykonu prace pro pronajimatele je tudiz divodem k
vypovédi ze sluzebniho bytu. I zde je vSak tieba poznamenat, Ze pro pronajimatele je
obvykle nesnadné propusténého zaméstnance vystéhovat ze sluzebniho bytu, nebot’
ten ma dle ustanoveni § 712 odst. 2 [§ 712 odst. 2 obCanského zakoniku] ve spojeni s
§ 711 odst. 1 pism. b) obCanského zdkoniku[§ 711 odst. 1 pism. b) obcanského

zakoniku] pravo na nahradni byt. 3
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2.2 Ocenovani byti

2.2.1 Hodnota

Hodnota jako ekonomicky pojem vypovida o penéznim vztahu mezi zboZim a
sluzbami, které Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem,
ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case podle konkrétni definice
hodnoty. Nelze tudiz hovofit o pfesném ¢isle, ale pouze o mozném optimalnim
rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich ¢i o pravdépodobnych limitech v
zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému tucelu je

.4
hodnota zkoumana.

2.2.2 Trzni hodnota

Trzni hodnota (market value) je predstavitelem hodnoty pii sméné, je to
¢astka, kterou by majetek pfinesl, pokud by byl nabidnut k prodeji na (otevieném)
trhu ke dni ocenéni za podminek, které vyhovuji pozadavkiim definice trzni hodnoty.
Za ucelem stanoveni trzni hodnoty musi odhadce nejprve odhadnout nejvyssi a
nejlepsi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti. Toto
vyuziti mize byt pfi pokracovani stavajiciho vyuziti majetku nebo pii n&jakém
alternativnim vyuziti. Tato rozhodnuti se provadéji na zakladé tdaja z trhu.”

Trzni hodnota nemovitosti je vétSinou definovana jako hodnota, jiz je s
nejvetsi  pravdépodobnosti mozno dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich
podminkach trhu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legalné€ jednajicim kupujicim a
prodavajicim bez zfetele na individualni ¢i jiné z4jmy, vyboCujici z béZné praxe.
Pritom se predpoklada, ze obéma strandm jsou znama vSechna relevantni fakta o

N o . C o v s . 6
pfedmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezfetné a bez donuceni.

2.2.3 Subjektivni hodnota

Subjektivni hodnota je podminéni uZitku posuzované véci subjektu.’

2.2.4 Objektivni hodnota

Objektivni hodnota spo¢ivd ve schopnosti véci opatfit formou smény véc

jinou, resp. jeji ekvivalent vyjadieny v penézich. V tomto sméru lze hovofit o
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sménné hodnoté, kterd je vyslednici subjektivniho hodnoceni, resp. posouzeni mnoha

jedinct, objektivizované stavem na trhu a jeho ochotou toto hodnoceni akceptovat.®

2.2.5 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota se zjisti u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného,
snizené¢ho o ro¢ni ndklady na provoz. Do téchto nakladii by se méli zapocitat odpisy,
pramérna rocni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi apod..
Z ¢istého zisku, pokud bude konstantni a trvaly 1 v nasledujicich letech, se pak

vynosova hodnota C, vypocte podle vzorce

zisk z najmu nemovitosti za rok

= X 100%
urokovamira v % zarok

v

2.2.4 Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizend o pifiméiené opotiebeni, odpovidajici
primé&rné opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak sniZena o nédklady na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji okamzité uzivani

veci.

2.2.5 Cena

Cena je penézni Castka

a) sjednana pti ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténa podle zvlastniho piedpisul) k jinym ucelim neZ k prodeji. (zdkon o

cenach, 526/1990 Sb.)

2.2.6 Obvykla cena

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak

do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
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prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. (zdkon 151/1997 Sb., zdkon o ocefiovani majetku)

Obecné se obvykla cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté¢ a case, pokud jsou ktomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru

dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

2.2.7 Administrativni cena

Cena zjisténd podle cenového piedpisu; v soucasné dobé podle zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky ministerstva financi CR &.
3/2008 Sb.?

2.2.8 Porizovaci cena

Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho potizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpo&tu opotiebeni.™

2.3 Metody ocenovani byt

Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby.
Velikost tohoto podilu se rovna pomeéru podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k souctu podlahovych ploch vSech byt a nebytovych prostor ve stavbé, do
nehoz se nezapocitavaji plochy spole¢ného pfisluSenstvi stavby. Pfitom se ptihlizi
k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru (zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o

ocenovani majetku).

2.3.1 Porovnavaci metoda

Porovnani urcujici cenu obvyklou je bud’ pfimé, nebo neptimé.
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Porovnévaci metoda vychézi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci (zédkon ¢. 151/1997 Sb.).

Porovnani je bud’ piimé, pfimo mezi prodavanymi a ocefilovanou nemovitosti,
nebo nepiimé- soubor udaji o prodavanych nemovitostech a jejich cenach je
zpracovan na pramérnou, zakladni, standardni nemovitost a stouto je pak

r r b ~ 14 11
porovnavana nemovitost ocenovana.

2.3.2 Ocenovani nakladovym zpiisobem

Ceny bytii, které nejsou ve vice bytovych domech typovych a netypovych nebo
rozestavénych byti, které jsou ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytu, jeho
vybaveni a pfisluSenstvi, véetné¢ podilu na spoleénych castech domu a jejich
vybaveni, které jsou stavebné soucasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby

(vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).

2.4 Faktory ovliviiujici ceny byt

2.4.1 Lokalita

Z pohledu krajii, jdou nejdrazsi byty v Praze, nasledn¢ ve Stredoceském a

Karlovarském kraji. Nejlevngji je v Ustecku.

NejdraZzsi byty jsou pak v centrech velkych mést, kdy celkové nejdrazsi jsou
Vv centru Prahy. Ceny se zde pohybuji od 60 000 do 90 000 korun za metr ¢tverecni.
Dale od center mést, blize k okraji, ceny bytl klesaji. Na okraji mésta Prahy mtiZeme
najit byty, kde se ceny za metr ¢tverecni pohybuji uz kolem 25 000 korun. Stale je to
vSak nejvice ze vSech ¢eskych mést. Primér cen v méstech, jako je Brno a Mlada
Boleslav ¢ini kolem 20 000 korun za metr ¢tvere¢ni. Mensi mésta jsou oproti t€émto
velkym méstim vyrazné levnéjsi. Prikladem je Chomutov, kde metr ¢tverecni lze
potidit za 3 151 korun za metr étvereéni.’* Atraktivni  lokalitu ~ viak  mohou
predstavovat i men$i mésta, kterd jsou turisticky vyhledavanda, nebo maji vysokou

nabidku sluzeb.'® Cim dal vice zajemct laka spis klidné misto plné zelené, nez hluk a
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chaotické prostiedi. I diky témto zmifiovanym faktorim pro vybér lokality, mohou

ceny za metr ¢tverecni rapidné rist i v malych méstech.

2.4.2 Velikost bytu

Nejvétsi zajem, zejména mezi méné¢ majetnou Casti populace, je o byty o
velikostech 1+kk nebo o garsoniéry. Tuto mou domnénku mi potvrdila i statistika
Z realitniho inzertniho serveru, kterd uvadi, ze mira zajmu o byt 1+kk 0,56 a
garsoniéra je tésné¢ v zaveésu s mirou zdjmu 0,54. Pro srovnani napiiklad nami
zvoleny vzorovy byt 2+1 si nese miru z4jmu 0,30.* Dal§im a vice piehledn&j$im
potvrzenim je ndm i graf z inora roku 2013, ktery ndm srovnava nejnov¢jsi trendy

v bydleni."®

2.4.3 Vlastnictvi
Byty v osobnim vlastnictvi byvaji az o 15-22% draZsi, neZ druZstevni byty. A
to zejména z divodu, Ze byty v druzstevnim vlastnictvi maji Sirokou nabidku, nelze

< . , . C ety L1
na n& Gerpat hypotéku a Gasto jsou také zatizeny nesplacenou anuitou. *°

Mezi vyhodu druzstevniho bytu Ize brat fakt, ze je zle pfevézt do osobniho
vlastnictvi. Co se tyce obecniho bytu, ty se prodavat nesméji, 1ze je pouze vyménit a
toho mnoho lidi zneuziva. I pfesto, Ze se jednd se o nelegalni krok, n€které realitni
kancelafe tyto transakce provadéji, 1 kdyz si sami uvédomuji, jak je investice do

podobnych kroki rizikova."’

2.4.4 Stav domu, pouzité materialy

Nehledi se nejen na stav samotného bytu, o ktery ma zijemce zajem, ale

r~r

piihliZi se 1 na stav celého domu, v némz je byt umistény.

vvvvv

pohlizeni na stav, je stav bytového jadra a podlahovych krytin. Nekvalitni a staré
umakartové jadro vyraznym zplsobem snizi hodnotu nemovitosti, nejen
z estetického diivodu, ale také zptsobuje presuSeni vzduchu v byté. Zvukova izolace
u umakartu je také desiva. ZapraSené stoupacky pak mohou zpisobit plisné a

1
roztoce. 8

! Jedna se o konstantni platbu za smluvené obdobi
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Bydleni v cihlovych domech je asi o 30 procent draz$i, neZ u byta
panelovych. Pti zkoumani stavu domu, neunikne prohlidce ani stav vytahu, pokud se
Vv domé¢ nachazi a spolecné prostory domu. Samoziejmé je dulezité i vSe, co je vidét
na prvni pohled, jak pfi vnéjSim pohledu na vzhled domu, tak pifi vstupu do

spole¢nych prostor.

Pokud hodnotime stav samotného bytu, hledime na stav podlah, oken a
vybaveni. Nova podlaha sice cenu nemovitosti zvysi, avSak do Spatné a zniCené
podlahy by musel novy majitel stejn¢ investovat, pravdépodobné stejnou castku, o
kterou byla cena navysena. A stejné je to i u oken. Plastova okna zvysuji cenu bytu,
avsak stara, kterymi unikd teplo a naopak se do mistnosti dostava chladny vzduch
z venku, by budouci majitel musel vyménit, nebo pokud by tam neucinil, byly by
jeho vydaje za energie zbytecné vysoké. Podle téchto a podobnych faktorti musi
prodavajici nastavit takovou cenu bytli, aby byl budouci majitel ochoten akceptovat

. . . v e f 19
bud’to zaplaceni nového vybaveni a zafizeni, nebo nutnost jejich vymeny.

2.4.5 Okoli domu a vyhled z bytu

Ptijemny vyhled z bytu do zelen¢ je bezpochyby cennéjsi, neZ vyhled do oken

sousedniho domu.

I v zajimavé c¢tvrti s krasnym domem, mize klesnout cena bytu az o 20%
kvtli okoli. Naptiklad pokud se byt nachézi v domé u ru$né dopravni komunikace,
nebo sousedi s tovarnou, chemickou cistirnou, opravnou automobilii a podobné.
Podobné piipady vSak nejsou tak Casté. DalSim nezaddanym a ¢im dal cast&jSim
sousedem, jsou hospody. I presto, Ze vétSina zdjemct si vybranou nemovitost chodi
shlédnout béhem dne kdy je vétSina hospod zavienych, po zkuSenosti a spojeni, ze
hospody a jejich navstévnici jsou, a to zejména v rannich hodinach, dosti hlucni,

muze je to k ndkupu nemovitosti odradit.

Oproti tomu upravené okoli domu, klidné misto, parky s nezni¢enymi
lavickami, nebo naptiiklad blizkost lesa ¢i pfirodni rezervace, miize zvednout

hodnotu bytu az o 7%.%
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2.4.6 Dispozice a orientace bytu, umisténi bytu vdomé

Cim dal Castgji jsou zadangjsi byty s oddélenou koupelnou od WC a
s nepriichozimi pokoji.?* Plusem je i balkon a vyhovujici poget mist k zaparkovani
bud’te hned pied domem, nebo alespon v blizkosti. Pokud je problém s misty v okoli

domu, je vyhodou moznost koupeni ¢i pronajmuti garazového stani v blizkosti domu.

Cenu bytu muze navysit i vyhled do klidného mista a celkové proslunéni
bytu, které na zajemce ptlisobi vstficnéji, nez byty tmavé. Orientace bytu na jih

zvySuje cenu az o 5%.

Umisténi bytu vdomé je dulezitym faktorem zejména spolu s existenci
vytahu. Pokud bude matce s malymi détmi nabidnut byt ve ctvrtém patie bez vytahu,
nebo oproti tomu byt v pfizemi, je ziejmé, ze se rozhodne pro piizemi. Stejné tak to
s vybérem podlazi bude i u starSich osob a to jak vime, ¢im dal vice dochézi
k zvySovani poétu starnuti populace v Ceské republice. A to maji byty v p¥izemi
pramérné o 10% nizs§i hodnotu nez byty ve vyssich patrech. Velmi cenéné jsou pak

byty v podkrovi.??

Obecné se ve starSich domech odecitd z ceny z ceny bytu, které je v ptizemi

10 a7 20%. Pokud chybi vytah, nejvyssi patra zpisobuji ubytek ceny bytii o 15%.%°

2.4.7 Obcanska vybavenost a dopravni spojeni

Mezi obcanskou vybavenost se fadi napiiklad zakladni Skoly, matetské Skoly,
ordinace praktického lékate, polikliniky. Nesmime zapomenout na 1ékarny, obchody,
knihovny, poSty. Obcanska vybavenost je vSe, co potiebujeme v misté¢ svého

bydlists.?

2.5 Cenové mapy

Cenové mapy slouZzi k oceniovani stavebnich pozemkl na izemi obce ¢i mésta
pfevazné pro ucely dané z pfevodu nemovitosti, dan€¢ dédické ¢i darovaci a pro
vSechny ostatni piipady, kdy je vyzadovano ocenéni podle zvlaStniho ptedpisu.
Cenova mapa stavebnich pozemkil zdrovenn mlize byt nastrojem vedoucim k naprave

moznych danovych kiivd, zptisobenych mechanickou aplikaci oceniovacich vyhlasek.
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Slouzi k vyjadfeni vztahl na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovanou

uroven trznich cen jednotlivych druhti nemovitosti v daném mist¢ a Case.

Respektovanim tizemné planovacich dokumentaci a zavérti uzemniho fizeni,

prispiva neptimo k podpoie urbanistické a investi¢ni politiky obce ¢i mésta.

Cenova mapa slouzi jako pomtcka pro ostatni investory a mtize byt srovnavaci
zékladnou pro hodnoceni bankovnich zastav, slouzit miize tedy i pro poskytovani

uveért, ptjcek a podobné.

Svou informacni hodnotou a vS§eobecnou dostupnosti pomahé zamezit vyskytu

spekulativnich cen na trhu nemovitosti.

Databaze statisticky vyhodnocenych cenovych udajii platnych v urcitém
obdobi, kterou cenova mapa vzdy je, mize byt v budoucnu vyuzita jako jeden z
prameni historicko-ekonomickych studii o posuzovaném tzemi, obci ¢i mésté a jeho

rozvoji v daném obdobi.

Cenové mapy by mohly vytvafet zédkladnu pro vypocet dan€¢ z nemovitosti,
ptipadné byt vychozim podkladem pro vypocet obvyklé vySe ndjemného a eventudlni

, rio o 2
tvorbu cenovych map najmi.”

3. Metodika a cile

3.1 Hlavni cil
Na zékladé analyzy cen byti v Ceskych Budg&jovicich, kde jako cena byla

pouzita cena nabidkova a to ze zdrojl inzerce realitnich kancelafi, vytvofit cenovou
mapu Ceskych Budg&jovic a jejich méstskych &asti. To znamena, Ze se bude jednat o
cenové mapy spiSe informativniho charakteru, nebot’ nemohou spliiovat normy dané
zakonem, jelikoz k jejich vypracovani jsou za potiebi redlné ceny z kupnich smluv a

dlouhodoby sbér dat.
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Prace by tak m¢la poslouzit k obecnému informativnimu charakteru vybéru

mista pro koupi bytu vzhledem k lokalité feSeného izemi a jeho cenova dostupnost.

3.2 Metodika

Po vybrani vzorového bytu, byla veskera dostupna nabidka byt posbirdna a
roztiizena do jednotlivych méstskych casti. Nasledné byla zprimérovana cena za
metr ¢tvereCni v dané lokalit¢ u jednotlivych nabidek. Tato data jsem vlozil do
pocitacového software GIS, kde na zakladé vlozenych dat a jinych dostupnych

vstupti byly vypracovany cenové mapy.

3.3 Postup zpracovani

V prvni fadé byl zvolen vzorovy byt s dispozici 2+1, nebot je tato dispozice
nejcastej$i a vyskytuje se zde nejvice nabidek. Poté byl proveden prizkum trhu
feSeného uzemi dle dostupnych nabidek realitnich kancelafi uvadénych na
internetovych strankach. Tato data byla posbirana do tabulky v Excelu, kde byly
zaznamenany tyto udaje: adresa, rozloha, dispozice bytu, vlastnictvi, pouzity material
k vystavbé¢ domu a cena. Nasledné byly vSechny nabidky rozdéleny do pfislusnych

méstskych ¢asti a vypocitdna primérna cena za metr ¢tverecni v dané lokalité.

Dalsim krokem byla prace v pocitacovém programu GIS. V programu bylo po
nahrani ortofotomapy vyclenéno feSené tzemi, nasledné rozdéleno dle katastralni
mapy do pfisluSnych méstskych ¢asti. Z téchto dat byly vytvofeny samostatné mapy
feSenych tzemi. VSechny tyto Casti a sidelni jednotky dostali v atributové tabulce
hodnoty ziskané z prizkumu trhu zapsané v jiz zminéné tabulce. Na zaklad¢ téchto
dat spolu s grafickymi upravami byly vytvofeny cenové mapy a grafy feSenych

Uzemi.
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4. Vlastni prace

Ceské Budéjovice

K zalozeni mésta Ceské Bud&jovice doslo roku 1620 &eskym kralem Pemyslem
Otakarem II. Ukolem tohoto kralovského mésta bylo vytvofeni zakladny kralovské
moci V jiznich Cechach a neposlednim tikolem bylo vytvofit jim protivahu moci
Rozmberkdl. Vyhodna poloha pro t&Zbu stiibra poskytla Ceskym Bud&jovictim rychly
rozkvét, ktery vSak opadl béhem husitskych valek, které odklonily dopravni cesty
dale od mésta. Béhem tficatych let se Bud¢jovice staly hlavnim méstem. Na konci
poloviny sedmndactého stoleti doSlo k mohutnému pozaru, ktery spalil 2/3 mésta.
Vyraznym vzestupem byl zacatek devatendctého stoleti, kdy se ptresidlila sprava
zPisku a Tabora pravé do Ceskych Budgjovic. Diky této skute¢nosti se
z devititisicového mésta stalo dlezité centrum. 1. ledna 1949 se Ceské Budgjovice
staly spravnim centrem nové zfizeného Ceskobudg&jovického kraje, pii dali spravni
reformé se staly 1. Cervence 1960 centrem Jihoceského kraje. V roce 2000 se staly
hlavnim méstem nového Budéjovického kraje, ktery byl v kvétnu 2001 pfejmenovan
na Jihocesky kraj. V srpnu 2002 postihly Budéjovicko mohutné povodné, pii
nichz Malse a Vltava zaplavily velkou ¢ast mésta vcetné historického centra a

zpiisobily zna¢né Skody.

Ve sloZeni obyvatelstva hrat v minulosti vyznamny podil Némci, kdy po 16.
stoleti dokonce dosahli pievahy ¢eskych obyvatel. K vyrovnani doslo v roce 1880,
diky pfichodu lidi zceského venkova a roku 1930 klesl podil némeckého
obyvatelstva na 14%. Graf obyvatelstva v postupu let méni riznym zplsobem,
povétsinou viak rostl. Ceské Budgjovice jsou s 93 620 obyvateli devatym nejvétsim
méstem v Ceské republice. Budéjovice se stejné jako véts§ina mést v republice potyka
S rostoucim starnutim populace s poklesem poctu osob mladSich 15 let. Primérny
vek je 37,9 roku a podil déti a mladeze do 15 let tvoii 17% (v roce 1991 bylo jesté
21%).

Mésto Ceské Budgjovice je administrativné rozdéleno 7 &asti. Jednotlivé ¢asti

nemaji svoji samospravu a nékteré slucuji v sob¢ i vice katastralnich tizemi; k tomu
25



rozdeleni doslo v roce 1979 v souvislosti s kompletnim precislovanim domt, kdy
puvodni déleni mésta a ¢islovani domt bylo zcela neptehledné a nevyhovujici; nazev
méstské Ctvrti je na vSech domech dole v tabulce popisného cislo (resp. evidenc¢niho
¢isla); podle dosud platné vyhlasky musi byt vSechny domy ve mésté oznaceny ¢. p.
(¢.ev.) v &ervenobilém provedeni (barvy Cech).?® Vyhodou polohy Budgjovic je i
blizkost Rakouska. O ¢emz svéd¢i i vybudovani konéspiezni drahy k propojeni
mésta s Rakouskem. K napojeni na sit’ evropskych komunikaci bude v budoucnu
slouzit IV. Zelezniéni koridor, jehoZ vystavba doposud neni ukonéena. V soudasnosti
probiha vystavba dalnice D3, ktera ma Ceské Budgjovice propojit, a urychlit tim
dopravu, s Prahou a Lincem. Vystavba je vSak naplanovana jiz od roku 1963 a rok

W r /4 roc: L4 27
ukonceni stale neni jisty.

Pobliz mésta za Hosinem nalezneme malé letist¢ s 800m dlouhou drahou bez
navigace. Dalsi leti§té pobliz Ceskych Budgjovic je letisté vojenské, které se nachazi
v katastru obce Pland, jihozépadné¢ od mésta. Zde se planuje civilni vyuziti po

vystavbé terminalu.?

Celé mésto je protkéno hustou siti autobusové a trolejbusové dopravy, kterymi se

dostaneme 1 do vzdalenéjSich obci mésta.

4.1 Ceské Bud&jovice 1

Pro zacatek, centrum Ceskych Budgjovic (viz p¥iloha &. 1). Je samoziejmé, Ze
se nejedna o lokalitu uréenou primarné k bydleni. Dovolit si bydlet v této ¢asti mésta
se naskytne jen zamozngj$i Casti populace. V nabidce historické ¢asti jsem nasel 5
dostupnych nemovitosti. Jedna se o byty ve velmi starych stavbach z cihel
s vysokymi stropy. Dispozi¢né jsou dle vybraného vzoru 2+1. Cena se pohybuje k
3000 000 K¢ a to v priméru vzhledem k velikosti bytd vychazi na 33 821,-K¢ za
metr ¢tverecni. Jedna se o nejdrazsi byty v feSeném Uzemi. VSechny nabidky jsou
V osobnim vlastnictvi. Bydleni v této Casti je spiSe otazkou prestize. Majitelé
nemovitosti v této Casti vyuzivaji spiSe ke komerénim ucelim nebo k pronajmu a
také jako dobfe uloZenou investici. Provoz souvisejici s ndklady k bydleni neni

levny. Napftiklad vytapéni, vzhledem k vySce stropt a faktu, Ze tyto budovy spadajici
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do historické casti, tudiz nejsou zateplené. Dalsim faktorem budou nemalé opravy

souvisejici se stafim stavby.

Nachazime se v centru, kde se projevi nejvétsi vyhoda a to u obcanské
vybavenosti. Nejblizsi poliklinika je poliklinice Sever, v historickém centru se
nachazeji knihovny, 1ékarny, obchody s potravinami, pekafstvi, feznictvi atd. Na
druhé strané jsou zde zapory souvisejici s hlukem a frekvenci lidi. S tim souviseji
spolecenské akce a no¢ni zivot mésta. S nemalym problémem se zde setkaji majitelé
aut, nebot’ zaparkovat auto Vv centru je nemyslitelné, vSude se nachazeji placené
parkovi§té. Resenim zde bude bud’ najit misto nékde na okraji centra, které bude
taktéz zpoplatnéno nebo na radnici mésta si zajistit rezidencni kartu se stanim piimo

na namésti, ktera bude s jistym pausalnim poplatkem.

Tabulka & 1 — Ceské Bud&jovice 1

ulice konstrukt Mastnictvi [dispozice |m2 cena cena za metr

Dr. Stejskala, Ceské Bud&jovice 1 |Cihlova Osobni 2+1 88| 2990000 33977,27273
Krajinska, Ceské Budgjovice 1 Cihlova Osobni 2+1 81| 2750000 33950,61728
Karla IV., Ceské Budgjovice 1 Cihlova Osobni 3+1 110| 2790000| 25363,63636
Krajinska, Ceské Budgjovice 1 Cihlova Osobni 2+1 82| 2750000 33536,58537
Karla IV., Ceské Budgjovice 1 Cihlova Osobni 3+1 109| 2900000| 26605,50459

4.2 Ceské Budé&jovice 2

Jedna se o celou levobiezni &ast Ceskych Bud&jovic (viz piiloha €. 2) a hlavni
sidelni jednotku vzhledem k rozsahlé panelové vystavbé sidlist Sumava, Vitava a
M4j. Soucasti této méstské Casti je 1 rozsahly park stromovka ktery poskytuje misto

vhodné odpocinku v piirodé.
4.2.1 Sidlisté Maj

Sidliste M4j je nejvétsim sidlistém Ceskych Budgjovic kde bydli az 25%
obCanll. Zastavba je zde tvofena hlavn€ panelovymi bytovymi domy zejména

osmipatrovymi fadovymi, dale 10 vézovymi dvanactipatrovymi "rondely"z, a také 4

2 yytvofené stavby v ovalnych & obdélnikovych piidorysech, namét &erpan z prehistorickych
kruhovych nebo ovalnych staveb
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vézovymi osmipatrovymi pochazejicimi z vystavby do roku 1992. VSechny panelové
bytové domy prosli rekonstrukei, tykajici se hlavné zatepleni a to do roku 2012.
V budoucich letech se zde planuje investovat do uprav okoli a to chodniki, hiist a
celkového zlepSeni okoli travnich ploch. Jelikoz je zde nejvétsi zastavba a nachazime
vzorového bytu je zde nabizeno k prodeji 20 bytl,, cena odvijejici se od metri
¢tverecnich se zde pohybuje v priméru za 18 860 K¢ za metr Ctverecni. AvSak je
jisté, ze po rozsahlych rekonstrukcich se vétSina domt zadluzila a to se projevi na
nakladech do fondu oprav. Taktéz vlastnictvi zde zastupuje srazejici faktor ceny,

nebot’ 50% nabizenych bytl se nachédzi v druzstevnim vlastnictvi.

DalSim nechvaln¢ znamym faktorem je vyskyt konfliktnich skupin, zejména
Romi a socialné slabsich skupin. To je logické vzhledem k vyrazné niZSim cendm.
Obganska vybavenost je zde na slu§né trovni, nachazi se zde pobo¢ka Ceské posty,
Ceské spravy socialniho zabezpegeni, Policie CR a méstské policie. Dale jesle,
matefska Skolka, dvé zakladni Skoly, JihoCeskd Univerzita, zdravotni zafizeni,
obchodni a zabavni centrum ¢tyfi dvory s multikinem Cinestar. Potraviny zde
nabizeji ¢tyfi obchodni fetézce. Co se tyka dopravni propojenosti s centrem, jsou zde
trolejbusové a autobusové sluzby na vyborné urovni. Méstskd hromadnd doprava
projizdi celym sidlistém (trolejbus s ¢islem 3), ve Spi¢ce dosahuje intervalu 4 minuty
a doba potiebnd k prepraveé do centra nepiesahuje deset minut.  Parkovaci  mista
zde nartstaji s vystavbou vicepodlaznich nadzemnich garazi. Sidlist¢ M4j je velice
riznorodé a nachézi se zde velmi pékné c¢asti k bydleni, zejména okrajové casti
sidlisté sousedici s pfirodou a navazujici na riizné turistické stezky a cyklostezky.
Neprochézi zde ani zadna patefni komunikace nebo silnice I. ¢i 1. tfidy, ani se zde

nenachdzi Zadna fabrika, coz déla ze sidlisté prostfedi s velmi ¢istym vzduchem.

Nejvetsim problémem je zde povést nebezpecného mista, proto zde byli

vystavény dvé sluzebny slozek policie, nainstalovan kamerovy systém.
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Tabulka ¢. 2 - Maj

ulice konstrukt  |vastnictvi |dispozice |m2 cena cena za metr
J. Bendy panelova osobni 2+1 48] 999999 20833
M. Horakové |panel druzstewni|2+1 50| 1099000 21980
A. Barcala [panelova osobni 2+1 48[ 1380000 28750
V. Volfa panelova druzstewni|2+1 42| 642000 15286
J. Bendy panelova druzstevni|2+1 54| 939000 17389
V. Volfa panelova druzstewni|2+1 42| 679000 16167
M. Horakové [panelova druzstewni|2+1 46| 1099000 23891
M. Horakové |panelova druzstewni|2+1 49| 1000000 20408
V. Volfa panelova druzstewni|2+1 76| 780000 10263
J. Bendy panelova druZzstewni|2+1 39| 998000 25590
pramér 20056

Obrazek €. 1 - Volfova ulice
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4.2.2 Sidlisté Vitava

Druhym nejvétsim sidlistém Ceskych Budé&jovic. Rozprostira se podél levého
biehu Vltavy. Celé sidlisté taktéz prosSlo rekonstrukei tykajici se zatepleni. Také se

zde planuje, stejn¢ jako na sidlisti M4j, s regeneraci sidlist€¢ spocivajici ve zlepSeni
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kvality okolnich prostor. Inzeruje se zde velky pocet bytl predem stanovené
dispozici pro analyzacni Gcely prace a to 2+1. Opét se zde nachazeji jak byty pfimo

vlastnéné tak druzstevni.

Obcanska vybavenost dosahuje vysoké rozmanitosti a velkych vyhod do
budoucna. V pomyslném stiedu sidli§té¢ najdeme kulturni dim Vltava s pfilehlymi
sluzbami, restauraci, zdravotnim centrem a supermarket Albert. Nemalym plus,
stojicim o par metri dal, je fitness Pouzar s rozsahlym prostorem pro posilovani a
squashovymi hiisti a ve spojeni se spodni casti budovy, kde se nachdzi spole¢nost
provozujici bowling, tvofi tento komplex rozsahlé sportovni vyuziti. Na jihu sidlisté
je kdispozici hypermarket Tesco, ktery se pySni nepietrzitym provozem 24 hodin
denné a sousedicim stiediskem Bauhaus, nabizejicim stavebni a zahradni materialy.
Nové vystaveny dim socialniho zabezpefeni (domov pro seniory), sousedici se
zapadni stranou sidlisté, jisté patii za zminku. AvSak vzhledem k jeho negativni
popularité, tykajici se finan¢nich podvodi, kterd vznikla za pomoci medii, ztraci tato
budova potiebny zdjem o vyuziti, ale to neni pfedmétem této bakalarské prace. Na
severni stran¢ pak najdeme obchodni dim Globus s ndkupnim centrem Gécko.
Zkratka co se tyka nakupovani, nachazeji se u sidlist¢ Vltava dva nejvétsi obchodni
giganti v feSeném uzemi. S vyhledem do budoucna se blyska na lepsi ¢asy, nebot’ po
demolici sousedicich kasaren, ma na jejich mist¢ vzniknout kulturni centrum. A
pravé zminovany fakt, mize b&hem nésledujicich let zvySit ceny nemovitosti

Vv daném okoli.

Dopravni infrastruktura se moc neli$i od sidlist€¢ m4j, autobusova doprava

jezdi v castych intervalech a k dosazeni centra vdm postaci 15 minut.

Tabulka ¢. 3 — Sidlis§té Vltava

ulice konstrukt [vastnictvi |dispozice [m2 cena cena za metr
Vodnanska panelova [osobni 2+1 46| 1260000 27391
Vodnanska panelova [osobni 2+1 44| 1150000 26136
Kr€inova panelova |druz§tevni|2+kk 47| 1270000 27021
Vodnanska panelova [osobni 2+kk 43| 1260000 29302
Kréinova panelova [osobni 2+kk 43| 1090000 25349
Plzenska panelova [osobni 2+1 50 1280000 25600
pramér 26800
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Obrazek €. 2-Sidlisté Vitava, pohled na sever od zastavky mhd Vltava stied

4.2.3 Sidlisté Sumava

Rozlohou nejmensi sidelni jednotka méstské ¢asti Ceské Budg&jovice 2, je
sidlisté Sumava. Po prozkouméni nabidky byt se stanovenou dispozici, zde byli
nalezeny byty jak v osobnim tak druzstevnim vlastnictvi. Jedna se o panelové domy,
které prosli rekonstrukei tykajici se zatepleni. Z vétsi ¢asti zde najdeme byty slouZzici
K pronagjmu, kde velkou skupinu potencionalnich najemnik zajistuje sousedici
JihocCeska Universita. Uprostied sidliste, které rozdé€luje a protina ulice Jana Opletala,
se nachazi centrum. Zde nalezneme knihovnu, lékarnu, posStu, bankovni sluzby,

nakupni centrum a restauraci Jiskra provozujici taktéz bowlingovou drahu.

Dostupnost do centra zajiStuje mestskd hromadnd doprava stejné jako na
sidlisti M4j, kde uz jak bylo zminéno, je frekvence autobusli vysoka a Cas potiebny

a4

k dosazeni mésta neptevysi hranici deseti minut.
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Tabulka &. 4 - Sumava

Obrazek €. 3 - centrum sidli§té Sumava

32

ulice konstrukt [Mastnictvi |dispozice |m2 cena cena za metr
Vétmna panel osobni 2+1 70( 1 320 000 18857
J.Opletala |panel druzstewni|2+1 66| 1049000 15894
Vétrna panel osobni 2+1 70( 1320000 18857
sidlisté Sulpanel druzstewni|2+1 65| 1195000 18385
Vétrna panelova |[druzstewni|2+1 64| 1295000 20234
Vétrna panelova |osobni 2+1 59| 1600000 27119
J. Opletalgpanelova |druZstewni|2+1 66 1010000 15303
J. Opletalgpanelova |druzstewni|2+1 65| 990000 15231
J. Opletalgpanelova |osobni 2+1 61| 1290000 21148
Vétrna panelova |[druzstewni|2+1 66| 1380000 20909
pramér 19194




4.3 Ceské Budéjovice 3

Tato méstska ¢ast (viz priloha €. 3) je velice oblibenou lokalitou k bydleni

nachazi se zde vyznamné sidelni jednotky Prazské sidlisté a ,,Palacak*.

4.3.1 Prazské sidlisté

Vzniklo po demolici starého mésta v ptiblizné 60. 1étech 20. stoleti. Prazské
sidliSt¢é je panelovou zastavbou nejbliZze centru. Jednd se o velmi lukrativni bydleni.
Veskeré panelové domy prosli rekonstrukci a zateplenim. I zde bylo mnoho inzerci
vzorového bytu snejvétsi rtznorodosti, co se tykd vlastnictvi nebo materidlu
pouzitého ke stavbé domi. Samotné sidlisté se rozprostira od Husovy tiidy, kde
sousedi s historickym centrem, ohranicené ze stran fekou Vltavou a Prazskou tfidou,
konc¢ici u Strakonické ulice. Zastavba je velice riznoroda, nalezneme zde panelové
domy a cihlové v piiblizn¢ stejném zastoupeni. Dobie feSend je i dispozice sidliste,
od rusné Prazské tfidy je odizolovano v dostatecné vzdalenosti a navic déleno
takzvanou promenadou s krytym zastfeSenim s mistnimi kramky a pohostinstvim.

Domy sousedici bezprostfedné¢ s Prazskou tfidou a Husovo ulici jsou
vyuzivany prevazné ke komerénim ucelim. Centrem sidlist¢ bude komunisticka
zéastavba obchodniho centra ,,Druzstva®, dnes zde nalezne supermarket, néjake
provozovatele pohostinstvi a lékarnu. Tuto ulohu pifevzalo pfiblizné sto metri
vzdéalené obchodni centrum igy, které obsahuje vSe potfebné od rohlikii az po
televize. V Klavikové ulici sidli ufad prace. Je zde v provozu 5 mateiskych Skolek a
dvoje jesle. Co se tykd vzdélavani, nalezneme zde zakladni Skolu a sportovni
gymndzium Kubatova, zakladni Skolu Nerudova, stavebni primyslovou Skolu
V Ressloveé ulici, integrovanou obchodni Skolu, vys§i zdravotnickou Skolu a
Obchodni akademii na Prazské tfid€. Socialni zabezpeceni zde nabizeji dva
pecovatelské domy situované v pékném prosttedi blizko feky Vltavy. Sportovni
vyziti ndm umozni fotbalové htisté s nafukovaci halou, tenisové kurty a horolezecké

sténa.

Pro ptiznivce spiSe pasivniho sportovani urcité bude pifinosem vyhlaSena
restaurace Perla nabizejici krouzkovany lezak z mistniho Budéjovického pivovaru.

Autobusové zastavky se nachazeji na Prazské 1 Husovo tifidé a v pocetném
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zastoupeni. Ve vzdalengjsi Casti od centra projizdi okruzni jizdou autobus ¢. 11.
Vzhledem k témto atributim tykajicich se obcanské vybavenosti je zde vhodné
bydleni pro Siroké spektrum lidi, pro mladé pary s détmi vzhledem k vybavenosti
vzdélavacich zafizeni az po starsi lidi, ktefi zde stradat zajisté také nebudou. Okolni
prostiedni je taktéz piijemné hlavné smérem k fece, u které vede cyklostezka vedouci
na Hlubokou nad Vltavou soubézné s fekou. V pomysiném stredu sidlisté stoji stary
kostel s hibitovem (ptavodni, nepodlehl demolici), ktery obklopuje stromovy park.
V roce 2010 zde byla dokon¢ena novostavba bytového domu ,,Za Perlou®. Byt v této
novostavbé s dispozici 2+kk a rozlohou 46 m? pofidime za 1 890 000k¢, to vychazi
Vv priméru za metr ¢tvereni na 41 086k¢. Tato cena se velmi odliSuje s primérem

Vv okoli, proto nebyla ani zahrnuta do celkové analyzy.

Tabulka €. 5 — Prazské sidlisté

ulice konstrukt [vastnictvi |dispozice |m2 cena cena za metr
Prazska tfida|cihlova osobni 2+1 62| 1890000 30484
U Trojice panelova [druZzstewni|2+1 61| 1189000 19492
U Trojice cihlova osobni 2+1 79| 1590000 20127
Puklicova cihlova osobni 2+1 57| 1619000 28404
Plzefiska panelova [osobni 2+1 49( 1220000 24898
U Trojice panelova [druzstewni|2+1 63| 1195000 18968
U Trojice panelova [osobni 2+1 67| 1150000 17164
Knézskodwors{cihlova druzstewni|2+1 56| 1350000 24107
Puklicova cihlova osobni 2+1 57| 1578000 27684
Plzenska panelova |osobni 2+1 49| 1270000 25918
pramér 23725

Obrazek ¢.3 novostavba bytového domu Za Perlou
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4.3.2 Palackého nameésti

Uzemi je ohrani¢eno Prazskou tfidou, Husovo ulici, Nadrazni ulici a
Strakonickou tfidou. Jednd se pifedevSim o starou zastavbu tvofenou starymi
bytovymi domy z cihel. Tato ¢ast se stala vyraznym teréem developerd, kteii zde
vystavuji novostavby s bytovymi jednotkami. Dfive nebyla tato cCast mésta pfilis
proslula, jednalo se zde spiSe o staré vybydlené domy obydlené neptizplisobivymi
konfliktnimi skupinami, zejména Romy. Postupem casu se zde zacali domy
opravovat nebo vystavovat nové. Prvnim impulsem k zotaveni tohoto mista byla
pravdépodobné vystavba obchodniho centra Igy. Vzhledem k cenam, nachazime se
blizko centra, rekonstruované domy zadaly nemalé¢ investice a piibyvajici
novostavby taktéz, tyto atributy zvedaji primérnou cenu za metr ¢tvereéni k hranici

30 000,- za metr ¢tveredni.

K obc¢anské vybavenosti patii zajisté obchodni centrum Igy obsahujici fitness,
Iékarnu, knihovnu, obchody s oblecenim, supermarket a kulturni centrum bazilika.
Vzdélani zajistuje ZS Nova, ZS Baarova, Gymnazium Jirovcova, Integrovana sttedni
Skola technickd, Stfedni odbornd Skola technickd, Integrovana stfedni Skola
cestovniho ruchu, Integrovand stfedni Skola stavebni a Vyss$i odborna Skola, Statni
védecka knihovna, Skola pro sluchové postiZzené a tfi matefské Skolky. Zdravotni péci
zajiStuje Poliklinika Sever. Méstskd hromadna doprava projizdi od Igy skrze sidlisté

kolem palackého namésti a pokracuje na nadrazi vlakové a autobusové.

Tabulka ¢. 6 — Palackého namésti
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ulice konstrukt [vastnictvi |dispozice |m2 cena cena za metr
J. Plachty zdény osobni 2+1 51| 1150000 22549
J. Plachty osobni 2+1 55 1390000 25273
J. Plachty zdény osobni 2+1 57| 1690000 29649
Frani Sramka|zdény osobni 2+1 68| 1600000 23529
Lipenska cihlowy osobni 2+1 78| 1550000 19872
Lipenska panelova |osobni 2+1 65( 1290000 19846
Frani Sramka|cihlovy osobni 2+1 70( 1650000 23571
Klaricova panelova [osobni 2+1 65| 1350000 20769
pramér 23132




Obrazek ¢.4 - Palackého namésti
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Obrazek €. 6 — novostavba Palackého namésti

4.4 Ceské Budé&jovice 4

V této lokalit¢ (viz piiloha ¢. 4) jsem nenasel nez 5 byth vzorového
charakteru, 2 byty se nachéazeji v novostavbé na hlinské ulici a jeden v novostavbé na
dobrovodské. Jedna se spiSe o primyslovou ¢tvrt’ se sidly mnoha firem. S vyskytem
spiSe rodinnych domi. Nalezneme zde Stfedni odbornou skolu zemédé€lskou a
veterindrni s pravem statni jazykové zkousky. Dopravni spojeni s centrem zajistuje

méstska hromadna doprava.

Tabulka &. 7 — Ceské Bud&jovice 4

ulice konstrukt Mastnictvi [dispozice |m2 cena cena za metr
Prokopa Holého cihlova osobni 2+1 85| 1790000 21059
Rudolfovska tfida panelova osobni 2+1 60| 1450000 24167
Hlinska cihlova osobni 2+kk 39[1 131 400 29010
Hlinska cihlova osobni 2+kk 50[ 1400000 28000
Dobrovodska cihlova osobni 2+kk 43| 1424000 33116
pramér 27070
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4.5 Ceské Budéjovice 5

Ceské Budgjovice 5 (piiloha & 5) a zejména Suché Vrbné patii téz
K primyslové zastavbé. Zejména zde nalezneme rodinné domy a nékteré panelové
domy ptivodné slouzici pro zaméstnance zdejSich firem. Jedna se o klidnou Ctvrt’
S rozSifujici se zastavbou novych rodinnych domi. V pomyslném centru
pojmenované Suchovrbenské namésti se nachazi obchodni stfedisko s ndkupnim
centrem albert a obchodni zoénou maloobchodnich podnikateli. Noveé zde byla
vystavena novostavba s lékarnou nachazejici se v suterénu domu. I zde pravidelné
dojizdi méstskd hromadnd doprava. Pisobi zde matetska Skolka a péci o pohyb
zajiStuje sportovni centrum Zvonarna. VSechny nalezené nabidky bytd jsou

V osobnim vlastnictvi a jedna se o zdéné budovy.

Tabulka & 8 — Ceské Bud&jovice 5

ulice konstrukt Mastnictvi [dispozice |m2 cena cena za metr
Zeleznigarska cihlova osobni 2+1 49| 1 572 600 32094
Zeleznigarska cihlova osobni 2+1 50| 1690000 33800
Druzstewni (Suché Vrbné) panelova osobni 2+1 60| 1749000 29150
Zeleznigarska cihlova osobni 2+1 50| 1750000 35000
Nowhradska cihlova osobni 2+1 67| 950000 14179
Suchowbenské namésti cihlova osobni 2+1 72| 1440000 20000
Ledenicka cihlova osobni 2+1 46| 1199000 26065
Zeleznigarska cihlova osobni 2+1 57| 1753000 30754
Lednicka cihlova osobni 2+1 55| 1299000 23618
prdmér 27185

4.6 Ceské Budé&jovice 6

Méstska ¢ast Ceské Budgjovice 6 (viz piiloha &. 6) se tdhne od rudolfovské
ttidy z jedné strany ohranic¢ena Zelezni¢nim koridorem, z t¢ druhé pak fekou Malsi.
Zahrnuje centrum mésta, kde se nachazi hlavni pési spojeni mezi centrem a hlavnim
vlakovym a autobusovym nadrazim. Toto spojeni probihéd po ulici Lannova, ktera je
centrem obchodii a zejména obchodnim stfediskem prior. Tato promenada byla
zrekonstruovana v roce 2010. V této ¢asti a prilehlych ulicich se nachazeji zejména
staré domy, v suterénu obvykle slouzici ke komerénim uc¢elim, ve vyssich patrech
potom k bydleni. Dalsi obytnou casti je Havlickova kolonie. Nachazejici se na
pravém biehu feky MalSe. Tato velmi klidnd zéastavba blizko centra a
zdravotnickému zatizeni poliklinika Jih nabyva na popularité. Nedavno se zde fesil
spor o omezeni provozu pres modry most (spojuje Havlickovu kolonii s méstskou
casti sedm a zkracuje cestu mnoha fidicl), obyvatelé chtéli most nechat naprosto
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uzavien pro automobily vyjma integrovaného zachranného sboru. Dnes je jiz most
otevien avsak jen od 6:00 do 22:00, aby zde nebyl ruSen no¢ni klid. Jedna se o velmi
piijemné misto k bydleni, v blizkosti se nachazi feka a Maly jez, u kterého bylo

vystaveno rozsahlé détské hiiste.

V [ét¢ zde naleznou zabavu zajisté déti 1 dospéli, toto misto je vyhledavano
pro svij klid pfijemné misto ke koupani a odpocdinku. Vystavba je zde tvofena
zejména rodinnymi domky a starymi zdénymi bytovymi domy. I zde méme zajisténo

spojeni méstskou hromadnou dopravou.

Tabulka & 9 — Ceské Bud&jovice 6

ulice konstrukt vastnictvi |dispozice |m2 cena cena za metr
Rohace z Dubé cihlova osobni 2+1 51| 1579000 30961
Jirovcova cihlova osobni 2+1 62| 1588000 25613
Lidicka panelova druzstewni |2+1 49| 1255000 25612
Stitného cihlova osobni 2+1 67| 1560000 23284
Cechova panelova osobni 2+1 53| 1450000 27358
K. V. Raise cihlova osobni 2+1 56| 1560000 27857
Cechova cihlova osobni 2+1 68| 1445000 21250
K. V. Raise cihlova osobni 2+1 59| 1550000 26271
Stitného cihlova osobni 2+1 56| 1250000 22321
Zizkova tfida cihlova osobni 2+1 62| 1790000 28871
Cechova cihlova osobni 2+1 70| 1450000 20714
pramér 25465

4.7 Ceské Budé&jovice 7

Mgstska ¢ast 7 (viz ptiloha ¢. 7) nabizi velkou rozmanitost k bydleni. Kolem
Lidické tfidy se nachdzi zejména vystavba panelovych domt, taktéz zde stoji uplné
prvni panelovy diim postaven v Ceskych Budgjovicich. Dnes zde byly vystaveny dvé
velmi vyznamné a piijemné lokality s novostavbami. Prvni je Luc¢ni jez u feky
Vltavy nabizejici velmi piijemné, klidné a cisté bydleni. Druhou lokalitou je
vystavba bytovych doml na ulici Plavsk4, kterd rovnéZ nabizi klidné misto
k bydleni. Tteti lokalita je ve vystavb¢é a bude se nachazet misto staré sodovkarny
sousedici se sportovni halou a pies feku se zimnim stadionem. Obc¢anska vybavenost
této lokality, zajisté na prvnim mist¢ bude sidlo Nemocnice a Polikliniky Jih
zajiStujici kompletni zdravotni péci. Nalezneme zde dvé mateiské Skolky a
vzdélavani ndm poskytuje ZS Matice Skolské a ZS Griinwaldova. Sportovni akce

odehrévajici se na fotbalovém stadionu a zimnim stadionu sidlicim v této ¢asti mésta.
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Byty jsou zde nabizeny jak v osobnim vlastnictvi tak druzstevnim, kde

druzstevni jsou zejména v panelovych zéastavbach.

Tabulka & 10 — Ceské Budéjovice 7

ulice konstrukt Mvastnictvi |dispozice [m2 cena cena za metr
J.K.Chmelenského panelova druzstewni  |2+1 55 1290000 23455
Manesova ul. cihlova osobni 2+1 42| 1290000 30714
J.K.Chmelenského panelova druzstewni [2+1 64| 1350000 21094
Lidicka panelova druzstewni |2+1 52| 1255000 24135
L.M.Parizka panelova druzstewni |2+1 52 1350000 25962
pramér 25072

4.8 Shrnuti

Dle vypracované cenové mapy (viz pfiloha €. 8) mizeme vidét, rozdilnost dle
barevné stupnice urcujici cenu za metr ¢tverecni, Ze stfed mésta a jeho historické
centrum ma odstin nejtmavsi a jsou zde byty nejdrazsi. Nejvyssi pticku zde urcuje
predevsim lokalita a ostatni negativni faktory jsou tak pfevazeny. Naopak nejlevngjsi
lokalitou je katastralni izemi Ceské Budg&jovice 2, kde se nachazi sidlisté Maj,
Sumava a Vltava, je se zde nejvice bytil, rozsahld panelova vystavba, lokalita na
okraji mésta a vyskyt konfliktnich skupin. Tyto atributy srazi zminénou lokalitu na
nejniZs§i praimérnou cenu za metr ¢tverecni v celém feSeném Uzemi. V dalsi lokalité,
katastrdlnim uzemi Ceské Bud&jovice 3 je cena vzhledem K ostatnim lokalitim
Vv prumérném stiedu. Cenu urcuje vyhodnou lokalitou blizko centra, kvalitni
ob&anskou vybavenosti a piijemnym okolnim prostfedim. Katastralni izemi Ceské
Budé&jovice 4 a 5 mirné naruSuji tuto cenovou mapu, dle mého nazoru je to tim ze
v danych lokalitich nebylo tolik nabidek a tim padem cenu zde urCuje par

nalezenych byti které jsou svym zpiisobem specifické s nepfimétenou cenou k dané

oblasti.

Naopak katastralni uzemi Ceské Budg&jovice 6 dle mého nazoru odpovida
svym kvalitam a uréuje cenu za metr pod pramérem Ceskych Budgjovic 3 vzhledem
k lokalit¢ a niz§i obCanské vybavenosti, avSak nabizi velmi pfijemné prostiedi
k bydleni, coZ jej pozveda nad Ceské Budgjovice 7, kde prochazi rusna Lidicka tfida

ktera mirné snizuje kvalitu zdejsiho bydleni. Ceské Budé&jovice 7 je &asti levnéjsiho
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bydleni bez vyskytu konfliktnich skupin dobré dostupnosti do centra a hlavni

vyhodou je obCanska vybavenost se sidlem nemocnice.

4.9 Celorepublikové srovnani

Nazev kraje Kupni Odhadni Prﬁm.veI; Pramérna kupni cena
cena cena bytuvm rok 2009 rok 2010 rok 2011
Hlavni mésto Praha 45 996 41 343 62 47 078 45928 44 987
Stredocesky 22 316 20 227 61 23103 22 545 21395
Jihocesky 16 549 14 905 64 16 047 16 755 16 819
Plzerisky 19 212 16 890 62 19 866 19 291 18 632
Karlovarsky 13 802 13025 61 14 565 13 416 13 396
Ustecky 9374 9 089 60 10673 8242 9638
Liberecky 15 886 14 559 62 18 327 15 456 13 274
Kralovéhradecky 19 831 17 319 61 20 727 19777 19 116
Pardubicky 19 276 16 801 62 20332 18 948 18 611
Vysocina 16 282 14 657 61 16 605 16 187 16 100
Jihomoravsky 26 087 23792 62 26 550 26 154 25613
Olomoucky 18 231 16 526 63 19 597 17 689 17 547
Zlinsky 19 027 17 143 60 20 309 18 710 18 284
Moravskoslezsky 15 290 13 887 61 16 136 14 989 14 886
Celkem CR 20 805 18 837 61 21948 20 306 20 280

(zdroj:http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/E2002F 1 1F4/$File/70091214.pdf)

Budeme- 1i brat v uvahu pouze posledni ze zkoumanych rokt, nejdrazsi byty,
dle metrt ctvereCnich, jsou v kraji Hlavni mésto Praha, coz se dalo pfedem
predpokladat. Naproti tomu nejniz§i praimérmou kupni cenu maji v Usteckém kraji.

Dtivodem k tomu mize byt velké mnozstvi tovaren a téZebnich mist a to zejména na
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uzemi podkrusnohorské panve, kde se nachazeji vydatna loziska hnédého uhli. I ptes
velké mnoZstvi zaport pro bydleni v této oblasti, je Ustecky kraj jediny, kde v roce
2011 doslo, oproti roku 2010, ke zvySeni primérné ceny za metr ¢tverecni a to o
nezanedbatelnych 1416k¢. O prvenstvi Prahy v nejvyssich cendch za metr ¢tverecni,
se zfejm¢ ani zminovat nemusime. Pokud bych mél pfipomenout par kladnych boda
hlavniho mésta, je jimi samoziejm¢e obrovské mnozstvi pamatek, vysoka ekonomicka
vyspélost, sidli zde statni organy a uz od minulosti si Praha nese titul mésta, kde
sidlili ceska knizata a kralové. Zaporny bod je pro vétSinu obyvatel jiz zminéna
vysokd cena bytu. V Praze je mnoho kvalitnich a prestiznich vysokych Skol, avSak
praveé ubytovani je pro mnohé studenty kdmen trazu. Déle miize byt pro obyvatele
hlavniho mésta velkym zdporem malo zelené€, ruch ulic, Casti zahrani¢ni turisti a
vysoka mira kriminality a to zejména v nocnich hodinach v odlehlejSich castech
Prahy. V nasledujicim grafu, vytvofeného ze zdroji CSU, mizeme lépe vidét

primérnou cenu byt v Praze, oproti celorepublikovému prameéru.

Primeérna porizovaci hodnota bytu dokonéeného v bytovém domeé
V letech 2004 - 2007, tis. KE
2 500
2 000
1500 -
1000
500
O 1
2004 2005 2006 2007
= Hlavni mésto Praha CR celkem
Zdroj: €30

Na druhé pficce se v primérnych cenach umistil Jihomoravsky kraj. Jakoby
tento kraj byl opakem Usteckého kraje. Pevlada zde zemédélstvi (60% plochy tvoii

zemédelska puda) a pres 96% vsech vinic lezi pravé v tomto kraji. Jihomoravsky kraj
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zaujima jizni a ¢ast sttedni Moravy, vyjimkou je jen osada Jobova Lhota, ktera tvofi

historickou soucast Cech.

Treti misto obsadil Stfedocesky kraj, ktery se svym primérem blizi
k celorepublikovému praméru. Tento kraj mize obyvatele lakat svou riznorodosti.
Severovychodni Cast kraje pieje zemed€lstvi, ale stéZejnim primyslovym odvétvim
je zde i strojirenstvi a chemie. Skoda Mlada Boleslav, sidlici v tomto kraji, se stala
podnikem s celostatnim vyznamem. TéZba uhli je zde na Gstupu. V tomto kraji je
nadpraimérné zastoupeni pramyslu a zemédélstvi, které davaji praci mnoha
obyvatelim. Diky vysoké vyrobé a Uplného obklopeni Prahy timto krajem, zde
prochazi velmi husta a zatizend dopravni sit. To vede k vysokému zneciSténi
v blizkosti komunikaci. Podle Ceského statistického ufadu, bylo v daném regionu

k 1.1.2012 1 279 345 obyvatel, coZe je nejvice ze viech regionii v Ceské republice.

Lehce pod celorepublikovym primérem se umistil Kralovéhradecky kraj.
V soucasnosti zde nevedou zadné dalnice, coz muze byt pro obyvatele jak kladem,
tak zaporem. V budoucnu se s jejich vystavbou vSak pocitd. I sousedstvi Polska, ze
severni strany Kralovéhradeckého kraje, mohou brat obyvatele bud’to jako zaporny ¢i

jako kladny bod. Milovnici turistickych mist si zde vSak ptfijdou na své.

S velmi podobnymi, skoro shodnymi primeéry, jsou Plzensky a Pardubicky
kraj. Plzensky kraj ma po JihoCeském kraji druhou nejmensi hustotu zalidnéni. Diky
tomu je zde nej¢istsi zivotni prostiedi. Vyjimkou je plzenska aglomerace s vysokou
koncentraci dopravy a primyslu. Nachazi se zde minimum stfedné velkych mést,
avSak ekonomicky patfi do primérné rozvinutych kraji. Velké mnozstvi pracovnich
nabidek pochazi od vyrobct alkoholicky néapojt, jakymi jsou naptiklad Bohemia
Sekt, Stock Plzen,, Pivovar Prazdroj a dal$i. Sidli zde vyznamnéd vysokd Skola
Lékarska fakulta Univerzity Karlovy v Plzni a piisobi zde také vyznamny ustav
Skoda, ktery je spojeny se stejnojmennou firmou. I Pardubicky kraj je velice
riznorody. Z celkové rozlohy zaujima pres 60% zemédélska pida. Oproti tomu je
zde 1 velice vyznamny chemicky primysl, ktery méa nejvyssi podil na celostatni

produkci.

DalSim krajem je kraj Zlinsky. Pfevazna ¢ast tizemi je hornata a kopcovita, je
zde 1 velka cast schranénym krajinnym uzemim. O nedostatku zelené, nebo
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sportovniho vyziti se zde rozhodné nedd hovofit, avSak i tato oblast ma své zapory a
to nemalé. Kvuli hornatému terénu jsou zde problémy s dopravni obsluznosti a
kromé urodnych nizin ma kraj nekvalitni padu, kterd se vyuziva pfevazné pro

pastevectvi.”® K 31.12.2009 nezamé&stnanost dosahovala hodnoty 10,83%.%

Olomoucky kraj je sidlem arcibiskupstvi kiest'anské i pravoslavné cirkve. To
muze byt lakadlem pro véfici ¢ast populace. I presto, Ze jsou zde zemédélské plochy
rozsahlé, se zaméstnanost v zemédélstvi snizuje a nejvice obyvatel pracuje
Vv primyslu. V Olomouci sidli Univerzita Palackého, kterd je po Karlové Univerzité
druhou nejstarsi univerzitou v nasi zemi. Nejedné se vSak o jedinou vysokou §kolu,

dalsi je naptiklad Moravska vysoka skola.

Nyni pfichdzi na fadu Jihogesky kraj s nejnizsi hustotou zalidnéni v Ceské
republice. Vice nez tfetinu plochy zaujimaji lesy. proto zde byl v minulosti velky
vyznam lesnictvi. Dal§im dilezitym odvétvim bylo rybafstvi a zeméd¢lstvi.
JihoCesky kraj se, zejména v poslednich letech, stdvd vyznamnou turistickou a
rekreacni oblasti. Jiho¢esky Kraj ma po Praze 2. nejvétsi ubytovaci kapacitu a je po
Praze, Jihomoravském kraji a Kralovehradeckém kraji ¢tvrtym nejnavstévovanéjSim
krajem. I zde sidli vyznamné vysoka Skola, kterou je Jihoceska univerzita. Pokud
bych se mé&l znovu blize zminit o Ceskych Bud&jovicich, dilezité a zajimavé
informace poskytuji ptiloZené grafy, jejichZ vychozi hodnoty jsem sehnal na webové
strance realitymorava.cz.

Vyvoj primérnych cen bytl 2011
okres Ceskeé Budéjovice, 2+1

1,900,000

1,520,000 9

1 386 461,- 1 389 338,-

4204 933, 13103387 4 706 450, 138589 1200000, 1378387 1984708, 1278 7as, 1300881 1397899- {388 789
1213837, e L 14 ALt B

1,140,000 9

—— okres Ceské Budéjovice,
< Pramér

2011 ZI20M1 32071 Z0T1 520711 BIZ0T1 2011 BI2011 ar2011 1002011 11/2011 1212011

Jak si mizeme vSimnout, vroce 2011 se primeérmné ceny za byt 2+1

v Ceskych Budgjovicich takika neménili s celorepublikovym primérem. Jen na
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zacatku roku, pfesnéji od ledna do poloviny dubna, byl celorepublikovy primér

dokonce vyssi. Zajimavé informace poskytuji prilozené grafy.

Vyvoj primérnych cen byt 2012
okres Ceské Budéjovice, 2+1

1,900,000

1,520,000 9

1 361 555,-

1338 847.- i - _ 1326948, ) 1370974~ 4 342 425,-
; — = ; : ==T245 292,

1 229 285,

1211 206,- 1219 901-

1,140,000 9

—— ohres Ceske Budégjovice,
L Pramér

TZ012 212072 3rzoTz o2 SIZ01Z BIZ012 Trzii2 Br2oiz 912012 10/2012 1172012 122012

I o rok pozdéji se ceny drzely v rozmezi od 1140000k¢ do 1520000ke. Avsak
jiz od pocatku roku 2012 pfesahoval primér cen bytil v Ceskych Bud&jovicich
celorepublikovy primér. Nejciteln€ji mohli zdjemci o nemovitosti pocitovat tento
nartist od konce srpna zminovaného roku.

Viyvoj primérnych cen byt 2013
okres Ceské Budéjovice, 2+1

1,900,000

1,520,000 3

1371 348, 1361 215,- 1 368427,
12 43’133_-_;_____._—-—-———12?5705.- T
18 ' 1200 535,

1 162 B86,-

1,140,000 3

—— okres Ceské Budéjovice,
4 Pramér
172013 212013 312013 412013

Leto$ni rok zacal s piiblizn& stejnou hodnotou celorepublikového a Cesko
Budéjovického priiméru. Od té doby se ale hodnoty zacaly viditelné oddé€lovat.
Zatimco celorepublikovy primér klesa, pramér Ceskych Bud&jovic v cenach za byty
roste. Je to nejspi$ zpiisobeno velkoplosnou renovaci budov, tykajici se zejména
zateplovani a vymeény starych oken za okna plastovd. (zdroj graft:

www.realitycechy.cz)

Kraj Vyso&ina je patym nejhiie placenym regionem.®! Za Rakouska- Uherska
byl tdajné na zipadé¢ od Havlickova Brodu (v blizkosti Stvotidel) vyznacen
symbolicky stfed Evropy. Diivod vyznaGeni viak neni znam.*? Vysog&ina by byla

idedlnim mistem pro vSechny, ktefi maji rddi pamatky a kulturu. Za zminku
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bezpochyby stoji poutni kostel svaté¢ho Jana Nepomuckého na Zelené Hote, ktery je

zapsan v pfirodnim a kulturnim dédictvi UNESCO.

Moravskoslezsky kraj ma tteti nejvyssi poCet obyvatel ze vSech ¢eskych kraji
a po Praze nejvyssi hustotu zalidnéni. Nejvyssi hustota zalidnéni je na Ostravsku a
nejnizsi na Bruntalsku. Kvili Gtlumu téZkého primyslu zde roste nezaméstnanost.
Dlouho také bude trvat obnova prostiedi, kterd byla t€zbou ¢erného uhli narusena. To
je hlavni divod snizovani cen bytl. Pfece jen diky zni¢ené ptirodé a Spatnému

ovzdusi se nejednd o pfili§ vyhleddvanou lokalitu k bydleni.

Dle Ceského statistického ufadu mél 1.1.2012 Karlovarsky kraj 303 165
obyvatel, coz je nejméné ze vSech kraji. NejlidnatéjSim okresem je okres Karlovy
Vary se 118 452 obyvateli. Naopak nejméné zalidnéni je okres Sokolov s 91 724
obyvateli. Zpasob osidleni velmi ovlivnila tzv. stfediskova sidelni soustava.® Jeji
uplatnéni pfispélo ke znaénému vylidnéni venkovského prostou a ke zniceni
ekonomického a socialniho prostfedi venkovskych sidel. To je vidét zejména na
ptikladu Sokolské a Chebské panve, které jsou velmi silné urbanizované. Ridce

osidleny okrajové horské polohy maji pfedpoklad pro rozvoj rekreacnich stredisek.

S poznatelné nizkymi cenami za metr Ctverecni je zndm Liberecky kraj.
Caste¢né ji ovlivituje i vy$§i mira nezaméstnanosti, ktera se pohybuje kolem 10%.
Ve znaéné mife mize za Upadek pracovnich mist Gstup tradi¢nich primyslovych
odvétvi jako je textilni primysl ¢i t€zké strojirenstvi. T€Zba uranové rudy je nyni jiz
minulosti. Stézejnimi primyslovymi odvétvimi jsou nyni strojirenstvi, potravinarstvi
a sklafstvi. Jako lédkadla pro turisty, jsou v Libereckém kraji naptiklad postaveny

pivni lazné, ski areal Harrachov a kazdym rokem se zde potrada Jizerska 50, ktera

laka Sirokou vefejnost.*®

Celorepublikovy primér za rok 2011 vcenach za metr ctverecni Cini
20 280k¢. Nad timto primérem jsou celkem 3 kraje, z ¢ehoz vypliva, ze pod

pramérem se pohybuje 11 kraji. Tak vysoké cislo, dle tabulky, zapfi¢inil pouze kraj

3 Koncept sidelni politiky, ktery za socialismu upiednostiioval toky investic do vétsich

stiedisek osidleni. Sidla oznacena jako nestfediskova byla ur¢ena k postupnému zaniku. Politika méla
a stale ma fatalni nasledky zejména pro malé obce, véetné téch v zdzemi mest.
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Hlavni mésto Praha, ktery s primérnou cenou 44 987k¢ za metr ¢tverecni vice nez

dvojnasobné piekracuje primérnou celorepublikovou hodnotu.

4.10 Porovnani s evropskymi mésty

Jak je tomu s primérnymi cenami za nemovitosti v jednotlivych regionech
Ceské republiky, jsme si p¥iblizili v pfedchozi kapitole. Nyni bych se rad piiblizil
srovnani s Evropskymi staty. Informace, a pfedev§im zde uvedené hodnoty, byly

ziskany predevsim z developerské studie provedené roku 2009.

Bytovy fond dle vlastnictvi
Pocet domacnosti na 1000 obyvatel, rok 2008
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Zdroj: Studie "Financni krize v rezidencnim developmentu” (Deloitte a Hyposervis)

V porovnani s vét§inou Evropskych statd Ceska republika mirné zaostava
V poctu bytli na pocet obyvatel. Podle pfedpokladil jsou na tom 1épe zemé zapadni
Evropy. Podle udaji, které z tabulky miizeme vy&ist, vidime absolutni vedeni Ceské
republiky v druzstevnim bydleni. Podle statistik z roku 2008 piipada na 1000
obyvatel v Ceské republice téméf 102 domécnosti Zijicich v druZstevnim bytd. Jak

tedy z grafu logicky vypliva, pokud by se secetl prumér druzstevniho vlastnictvi a
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vlastnictvi osobniho, rdzem by se Ceska republika ocitla na celoevropském

prﬁméru.34

Obecné se da fici, Ze osobni vlastnictvi je v Evropské Unii nejzadanéjSim
zpusobem bydleni. Jinak je tomu pouze v LotySsku a Némecku, kde pfevazuje
najemni bydleni. Opakem Rakouska a Némecka je jednoznatné Rumunsko

s Bulharskem, kde se s najemnim bydlenim skoro nesetkame.

Primérna cena standardniho bytu
byt o velikosti 68 m2v EUR
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Jak mtizeme v grafu s vybranymi metropolemi vidét, Praha se fadi do skupiny
mest s vy$s$i cenovou hladinou. Je piekvapivé, kolik mést se fadi do nizsi cenové
relace. Naptiklad v Budapesti bychom vzorovy byt, s pozadavkem 68m2, poftidili o
tfetinu levngji nez v Ceské republice. Aviak v Rimé& bychom si tfetinu z ceny museli
priplatit. V téchto chvilich pfichdzi na fadu otazka finan¢nich prostfedkt k potizeni
bytu. ProtoZe jen samotné ceny za vzorovy byt nemusi byt dostatecnymi vychozimi
informacemi, Kk vytvoreni si obrazu o pfili§ vysokych, primérnych, ¢i nizkych cenach
za nemovitost. Kolik je tfeba meésicnich plati k pofizeni vzorového bytu ve

vybranych méstech, si mizeme prohlédnout v nasledujicim grafu.
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AvSak 1 v tomto srovnani skoncila Praha mezi nejdraz§imi mésty. Na pofizeni
uvedeného bytu bylo potfeba minimalné 191 primérnych mésicnich platt, zatimco

napiiklad v sousedni Vidni to bylo pouze 47.%

Roku 2011 byla podle studie Praha nejdraz$i metropoli v rdmci regionu
sttedni Evropy. Prumérna cena v uvedeném roce c¢inila 2 500 eur/m2. Praha je
jednim z mala evropskych mést, kde ceny novych reziden¢nich nemovitosti mnohdy

prekraduji i primér dané zemé o vice nez dvojnasobek.*®

Pokud bychom se zaméfili na vysledky Frankfurtu nebo Hamburku, je cena

’ o ror o v N , . 37
novych bytil ve srovnani s primérem Némecka dokonce 2,5 nasobna.’

I pfesto, ze jsem pouzil informace z roku 2008, se aktudlni situace neméni.
Dle statistik z roku 2012 je primérna cena za metr ¢tverecni 2500k&/m?2 (v roce 2008

¢inila 2486k¢/m?2) a stejné je to 1 s ostatnimi tdaji.
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5. Zaveér

Cilem bakalaiské prace bylo analyzovat ceny byti v riiznych lokalitach Ceskych
Bud¢jovic. Tato analyza byla zpracovana na zakladé dostupnych dat ohledné
nabidkovych cen. Kvalitngj$i by byly vstupni data cen z kupnich smluv a nalezeni
vysSiho poctu byt moznych k porovnani, coz by vedlo k pfesnéjsSim vystupim. To
by bylo potieba zejména u feenych katastralnich tizemi Ceské Bud&jovice 4 a 5.

Nicméné¢ si myslim, ze za danych podminek bylo cilti dosazeno.

V teoretické Casti prace se mi podafilo seznamit se s pojmy, které se vyskytuji v
praxi a dale také s faktory ovlivitujici ceny byti. Samotného mé piekvapilo, kolika

riznymi pohledy je potfeba se na byt divat pied jeho prodejem, ¢i koupi.

Naplni praktické Gasti bakalaiské prace je porovnani cen bytd v Ceskych
Budéjovicich, které jsem si pro lepsi ptehled a z diivodu hodnotnéjSich vystupt
rozdélil do jednotlivych &asti mésta dle katastrdlniho tizemi, respektive Ceské
Budgjovice 1 az Ceské Budgjovice 7. Jednotlivé byty jsem rozdélil do danych uzemi
a kromé rozptylu jsem déle zjistoval i primérnou cenu. Po vypoctu ceny za metr
¢tvereéni jsem vytvofil piehledné grafy s vyhodnocenymi cenami a pomoci
programu GIS jsem téZ vytvofil mapy s vychozimi informacemi tykajicich se
¢etnosti nabizenych byt v ur€enych ¢asti mésta. Jak jsem po vyhodnoceni vysledka
zjistil, nejméné se za metr &tvereéni zaplati v ¢asti mésta Ceské Budg&jovice 2 a to
zejména na sidlistich M4j, Sumava a Vltava. Nejdraze, jak se dalo predpokladat, je v
centru mésta a to i pfes riznd omezeni ohledné oprav, z diivodu historickych
pamatek a zachovani ptivodnich vzhledi budov. Stejné jako s cenami je to 1 s
rozptylem. Cast Ceské Bud&jovice 2 nabizi nejvice dostupnych nemovitosti, naproti

tomu v centru jsem naSel nami zvolenych byt o dispozici 2+1 pouze pét.

Préce splnila mé ocekéavani a obohatila mé o mnoho novych poznatki tykajicich
se predev§im ocenovani bytl,, dale jsem pak ziskal jisty pfehled o cendch byti v
Ceskych Budgjovicich a ovliviujicich faktorech. Neméné piinosné je zejména

osvojeni programu GIS pfi praci s mapami.
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