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Abstrakt

Téma mé bakaldiské priace se zabyvd vyvojem cen byt v Ceskych
Budgjovicich v letech 2005 — 2010. Literarni resSerSe slouzi k vysvétleni zékladnich
pojmi, K seznameni se se zakony, vyhlaskami a metodami ocenovani.

Pied vlastni praci jsem charakterizovala Ceské Budéjovice, analyzovala trh s
byty, zvolila metodiku ziskdvani tUdaji na daném tzemi a zpisob jejich
vyhodnocovani.

Ve vlastni praci jsem sledovala pohyb cen bytl a srovnavala je s jinymi

zdroji. V zavéru prace jsem zjistila faktory, které cenu ovliviiovaly.

Klicova slova: byt, ocefiovani, analyza trhu, cena



Abstract

The topic of my thesis deals with progressing of flats prices in Ceské
Budgjovice in years 2005 — 2010. Literature research is used to explanation of basic
terms, to acquaint with laws, regulations and methods of valuation.

Before doing own work I was characterized Ceské Bud&jovice, analyzed
market with flats, choosed methodics of acquisition datas od this territory and
method of evaluation.

In own work | followed move with prices of flats and | compared it with
another source. In the end of the work | finded out factors which influenced the price.

Keywords: flat, valuation, analysis of market, price
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1. UVOD

V mé bakalaiské praci se budu zabyvat vyvojem cen bytd v Ceskych

Budgjovicich.

Téma bakalatské prace jsem zvolila na zakladé¢ svého zajmu o trh
s nemovitostmi. Cilem je sezndmit se s principem ocenéni byt a shrnuti vyvoje ceny
vV daném obdobi a Uzemi. Zjistit faktory, které ovlivnily prudky vzestup cen a
nasledny mirny pokles a do jaké miry méla finan¢ni krize, kterd zasahla ceskou

ekonomiku v roce 2008, vliv na ceny byti.

Literarni ¢ast se zabyva vysvétlenim jednotlivych pojmi, které budu v mé
praci vyuzivat. Tyto pojmy rozdélim do dvou ¢asti. Na zakladni pojmy a pojmy
spojenymi s oceniovanim.

Nejveétsi pozornost bude patiit praktické ¢asti. Budu zkoumat jednotlivé ceny
byttt v Ceskych Bud&jovicich a sledovat jak se ménily v ¢ase. Dale budu analyzovat

trh s byty a porovnavat své vysledky s daty ze statistického tGradu.

Prakticka cast bude shrnuta v zavéru prace.
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2. LITERARNI RESERSE

2.1 ZAKLADNI POJMY

2.1.1 Byt

Soubor mistnosti, poptipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspotfadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k
tomuto ucelu uzivani urcen. (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., zdkon o technickych
pozadavcich na stavby). Bytem se pro urceni ndjmu bytu rozumi soubor mistnosti,

které jsou rozhodnutim stavebnimu tufadu urCeny k trvalému bydleni (zakon ¢.

89/2012 Sb., Obcansky zakonik).

2.1.2 Dispozice bytu
1+0 — 1 mistnost + ptedsin + socialni zafizeni (bez kuchyné¢ a kuchynského koutu)
1+kk — 1 mistnost (kuchynsky kout)
1+1 — 1 mistnost + kuchyn oddélena zdi
2+kk — 2 mistnosti (jedna z nich je kuchynsky kout)
2+1 — 2 mistnosti + kuchyil oddélena zdi
3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1 — analogicky podle pfedchozich
Atypické usporadani — dispozice, ktera nejde popsat predeslym zplisobem
(HERMAN, 2005).
Garsoniéra je zpravidla tvofena jednou mistnosti s pfislusenstvim, v CR to

jsou byty bez oddélené kuchyng, tedy jako 1+0 (BRADAC, 2004).

2.1.3 Budova

Trvala stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové
soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi
Snejméné dvéma prostorové uzavienymi uzitkovymi prostorami, s vyjimkou hal.
Rozhodnutim vlastnika lze za budovu povaZovat rovné€z sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem popisnym a je tak stavebné-
technicky uspofaddna, Ze mize plnit samostatné¢ zakladni funkci budovy

(RONOVSKA, 2012).
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2.1.4 Nemovitost

Za nemovitost jsou zdkonem povazovany pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem. NejdilezitéjSim kritériem je zde ,spojeni se zemi pevnym
zakladem*. Nemovitosti mize byt naptiklad budova, ale i studna, plot, pokud spliiuji
vyse uvedenou podminku. Naopak nemovitosti nejsou maringotky, stavebni buiky,

pfenosné garaze ani pojizdné véeliny (RONOVSKA, 2012).

Trh nemovitosti predstavuje v obecné rovin€é mechanismus utvareni
vzajemného vztahu mezi poptavkou a nabidkou nemovitosti. Trh tak jejich stietem
stanovuje rovnovaznou cenu, jako napf. najem, kterd byva urcena variabiln¢ podle
riznych kritérii, jako je typ nemovitosti, poloha nemovitosti, kvalita nemovitosti,
resp. podle specifik uvedenych vyse.

Trh s nemovitostmi je také mozno ekonomicky definovat jako mechanismus,
jehoz prostfednictvim jsou smeénovany urcité statky a sluzby souvisejici s
nemovitostmi. Tento pfistup ovliviiuji pozadavky zainteresovanych subjektl s
piipadnymi ekonomickymi, pravnimi ¢i politickymi zésahy statu do trhu

(POLAKOVA, 2006).

2.1.5 Spole¢né ¢asti domu

Rozumi se jimi ¢asti domu urceni pro spoleéné uzivani. Zéklady, stiecha,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy,
suSarny, pradelny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla,
rozvody tepl¢ a studené vody, kanalizace, plynu, elektiiny, vzduchotechniky, vytahy,
spole¢né antény a to i kdyZ jsou umistény mimo dim, hromosvody. Dale se za
spole¢né ¢asti domu povazuji ptislusenstvi domu (naptiklad drobné stavby) a
spole¢na zatfizeni domu, jako jsou vybaveni spolec¢né pradelny (zédkon €. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytu).

Casto se diskutuje v praxi o tom, zda okna jsou souéasti jednotky nebo
spole¢nymi ¢astmi domu, nebot’ pii vymezeni obsahu pojmill se zdkon o vlastnictvi
byt o oknech nezminuje. Otdzkou se zabyvalo Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo financi a Cesky ufad zeméméficky a kartograficky a dospély k zavéru,
ze: ,,Okna jsou spole¢nou ¢asti domu, nebot’ jsou obdobné jako lodZie ¢i terasy a
balkony soucasti vnéjsiho plasté budovy, ktery je bezesporu spolecnou ¢asti domu

(HELESIC, 2010).
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2.1.6 PrisluSenstvi bytu
Pislusenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby
byly s bytem uzivany. Ptredsin, komora, koupelna, ale i prostory nachazejici se mimo
byt jako je sklep, dievnik, kolna apod (Zakon ¢., 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik).
Ptislusenstvi bytu tvoti vedlej$i mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly
bytem uzivany (zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik). Spole¢né témto
mistnostem a prostoram je jejich ucelové urceni, tj. to, ze maji slouzit k tomu, aby

byly uzivany s bytem (BRADAC, 2004).

2.1.7 Nebytovy prostor

Mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu
uréeny K jinym ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou prisluSenstvi bytu
nebo piislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu (Zakon ¢. 72/1994

Sb., zakon o vlastnictvi byti).

2.1.8 Mistnost
Prostorové uzaviena ¢ast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem nebo
konstrukci krovu a pevnymi st€énami (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., zakon o technickych

pozadavcich na stavbu).

Obecné lze mistnost definovat jako kazdy prostor nachdzejici se v budové,
ktery je uzavien ze vSech stran sténami, podlahou a stropem a je uzamykatelny. Tedy
je opatfen standardnimi zarubnémi a hlavnimi dvefmi (SCHODELBAUEROVA,
2009).

2.1.9 Obytna mistnost

Cast bytu, ktera splituje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je uréena
k trvalému bydleni a méa nejmensi podlahovou plochu 8 m% Kuchyii, ktera mé plochu
nejménd 12 m’ a ma zajisténo primé denni osvétleni, piimé vétrani a vytapéni
S moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti se §ikmymi stropy
se do plochy obytné mistnosti nezapocitdva plocha se svétlou vySkou mensi nez

1,2 m (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., zékon o technickych poZadavcich na stavbu).
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2.1.10 Pobytova mistnost

Mistnost nebo prostor, které svou polohou, velikosti a stavebnim
uspofadanim splituji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly osoby (Vyhlaska ¢.
268/2009 Sb., zakon o technickych pozadavcich na stavbu).

2.1.11 Podlazi

Podlazi se rozd€luji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se
povazuje kazdé podlazi, které ma urovein 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. zakon o oceflovani nemovitosti).

Podlazi je jedna uroven budovy v dané vySce ¢i pod zemi. Pocet podlazi je
jednim ze zakladnich udaji o dané budové. Cast budovy vymezena dvéma po sobé
nasledujicimi urovnémi horniho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukci (norma

CSN 73 4301 obytné budovy).
2.1.12 Vlastnictvi byti

Vlastnictvi je soubor vlastnickych prav. Je to zejména pravo vlastnénou véc
uzivat, pravo mit z ni vynosy, pravo ji pronajmout a pravo ji prodat (HOLMAN,
2011).

Jako kazda nemovitost, 1 byt je pfedmét vlastnického prava a Ize s nim

nakladat jako s kteroukoliv jinou véci (HERMAN, 2005).

Primé vlastnictvi

Pievladajici forma. Casté&ji se vSak setkivame s oznacenim osobni vlastnictvi.
Toto oznaceni je nepfesné a pravnicky zastaralé. Pravni povaha tzv. byt v pfimém
vlastnictvi je obdobnda jako u pozemkii nebo domi. Kazda takovato jednotka musi
byt zapsana v katastru nemovitosti a mize byt volné pfevadéna vlastnikem nebo s ni

miiZe byt jinak nakladéano, jako je tomu u jinych nemovitosti.

DruZstevni vlastnictvi
Majitelem (vlastnikem) bytii v druZstevnim vlastnictvi je bytové druzstvo.
Clenové tohoto druzstva mohou na zékladé stanov druZstva pronajimat byty v jejich

drzeni. Dilezité je védét, Ze Clenové nejsou vlastniky bytl. Clenové druzstva mayji
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vSak natolik exkluzivni pravo nakladani s ptisluSnym bytem, ze se blizi pfimému
vlastnictvi. Navic maji vlastnici ¢lenského podilu druzstva moznost diky svému
Clenstvi ovliviiovat fungovani tohoto druzstva. Proto je jejich pravni i fakticky vliv

na nakladani s bytem vyssi, nez je tomu u ndjemniho vlastnictvi.

Mohou existovat druzstevni byty dvou druhd. Predné mulze existovat
druzstevni byt jakozto integralni soucast nemovité véci — bytové budovy. A déle

miiZe byt existovat i jako samostatnd véc v pravnim smyslu (DVORAK, 2009).

Najemni vlastnictvi

V piipad€, Ze uzivatel bytu neni vlastnikem ani ¢lenem bytového druzstva
v domé kde byt uziva, jedna se o byt najemni. Najemnim bytem mize byt bud’ byt
statni, obecni nebo jim miZe byt soukromy vlastnik. UZivatel jednotky obyva byt na

zaklad€ ndjemni smlouvy, kterou uzaviel s vlastnikem bytu nebo domu.

Specialni kategorii najemnich bytli jsou pak tzv. byty sluzebni ¢i podnikové.
Jedna se o byty urené pro ubytovani osob, které maji v téchto bytech bydlet ze
sluzebnich divodl proto, Ze by jinak byl ohrozen provoz objektli, v nichz se tyto
byty nachédzeji. Napiiklad Skolnické byty ve Skolach, rGzné drazni byty u
zelezni¢nich bytl apod. DalSim typem sluzebnich ¢i podnikovych bytl jsou ty, které
zaméstnavatel pronajima svym zaméstnancim. Najem ve vSech sluzebnich a
podnikovych bytech je vazan na vykon prace pro pronajimatele. Ukonceni vykonu
prace pro pronajimatele je tudiz diivodem k vypovédi ze sluzebniho bytu. I zde je
vSak tfeba 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 zakoniku [§ 711 odst. 1 pism. b) obcanského zakoniku] pravo na

nahradni byt.!

Byty v podilovém vlastnictvi
Velice vyjimecné se v praxi mizeme setkat i s pomérné¢ nepraktickym
vlastnickym modelem bytového bydleni, kterym je spoluvlastnictvi k celému domu.

Jednd se o ptipad, kdy se cely dim stal spoluvlastnictvim svych jednotlivych

! http://www.ownhome.cz/chci-koupit/jak-na-to/zamer/138-druhy-vlastnictvi-

nemovitosti [online]. [cit. 2014-02-22]
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ndjemnikdi. Znamena to, Zze kazdy ztakovych spoluvlastniki méa idealni
spoluvlastnicky podil na celé budoveé, véetné vSech bytt, a neni tedy vlastnikem
konkrétniho bytu.

Kromé obtizi pti sjednavani dohody o uzivani jednotlivych bytl je zejména
tento pravni stav nevyhovujici pfi ptevodech vlastnictvi. Kazdy spoluvlastnik domu
totiz pfi prodeji svého spoluvlastnického podilu musi povinné podle § 140
obCanského zdkoniku nabidnout nejprve prodej svého podilu ostatnim
spoluvlastnikim domu, teprve po jejich odmitnuti mize sviij podil prodat tteti osobe

(PELIKAN, 2005).
2.2 OCENOVANI BYTU
2.2.1. Analyza

Vyzkumnik ma celou fadu moznosti, jak ziskané informace vyhodnotit.
Pouzije statistické, matematické, sociologické a dalsi metody (VOCHOZKA, et al.,
2012).

Analyza je proces rozkladu (rozloZeni) komplexni oblasti nebo objektu na
mensi ¢asti S cilem dosahnout lepSiho porozuméni. Analyza je tedy Cinnosti, pii které

piechazime od celku k detailu proto, abychom se dozvédéli vice (WAGNER, 2009).
2.2.2 Nabidka a poptavka

Na nabidku a poptavku tykajici se nemovitosti ma velky vliv lokalita — trh
s nemovitostmi je lokalni zélezitost. Lokalita je pro nemovitost jedine¢nad a je to
jeden z faktort, ktery ma obrovsky vliv na prodej ¢i koupi. Nabidka je tvofena
mnozstvim nemovitosti na prodej v dané lokalité¢ v danou dobu. Na druhé strané je
poptéavka, kterd je tvofena mnozstvim zdjemct o koupi v dané lokalité. Poptavka je
zajiStovana na zdklad¢ investora kapitalu, ktery méa bud’ vlastni, nebo cizi, ziskany
napf. pomoci hypote¢niho uvéru. Zavislost mezi nabidkou a poptadvkou je znacné a

odviji se od finan¢nich zdroji — urcuje cenu.

Na trhu mohou nastat dvé rozdilné situace pti nerovnosti nabidky a poptavky.
V situaci, kdy prevazuje nabidka, cena nemovitosti za¢ne klesat. Dand lokalita bude
pfesycend mnozstvim nemovitosti a to bude mit obrovsky negativni vliv na novou
vystavbu, cenu materidlu aj. Na druhé strané miize nastat opacny jev, v urcité lokalité

bude pfevladat poptavka nad nabidkou a ceny nemovitosti se budou zvySovat.
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Takovy stav mad za nésledek zvySeny pocet vystavby, zdraZzeni materialu, ceny

pozemk a prace (LUX, 2006).

2.2.3 Hodnota

Hodnota a cena jsou Voblasti ocenovani velmi frekventované pojmy.
Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a
sluzbami, které 1ze koupit a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni na rozdil

od ceny skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném &ase (HALEK,
2009).

Trzni hodnota

Je to hodnota, jiz je s nejvétsi pravdépodobnosti mozno dosahnout v dané
dobé a v konkrétnich podminkéch trhu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zietele na individualni ¢i jiné zajmy,
vybocujici z béZzné praxe. Pritom se pfedpokladéd, ze obéma stranam jsou znama
vSechna relevantni fakta o pfedmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezietné

a bez donuceni (ZAZVONIL, 1996).

Subjektivni hodnota

NazornéjSim ndzvem pro tuto hodnotu se uvadi investicni hodnota. To je
hodnota majetku pro konkrétniho investora (skupinu investori) pro stanovené
investi¢ni cile. Tento pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem,
skupinou investorti nebo jednotou s ur€itymi investi¢nimi cili. Muze byt jak vyssi,

tak i niz§i neZ trzni hodnota (HALEK, 2009).

Realna hodnota
Je to Castka, za niz 1ze vyménit majetek, nebo vyporadat zavazek mezi dobte

informovanymi stranami ochotnymi transakci realizovat, pfiCemz transakce je

realizovana za podminek obvyklych na trhu (HALEK, 2009).

Likvida¢ni hodnota

Odhadovana castka, kterou lze ziskat vynucenym prodejem majetku
Vv relativné kratkém casovém horizontu, po odecteni nakladl spojenych s likvidaci.
Neptedpoklada se zachovani stavajici funkce majetku, napt. konkurz podnikl

(HALEK, 2009).
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2.2.4 Cena

Cena je penéznim vyjadfenim hodnoty, kterd ukazuje, jaké castky je nutné se
vzdat, aby mohl byt ziskan uréity statek nebo sluzba (HERMAN, 2005).

Cena je penézni ¢astka
a) sjednana pti nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 nebo

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym Géellim nez k prodeji. (HALEK, 2009).

Obvykla cena/ cena trzni

Je cena, kterd byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptiklddana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku).

Administrativni cena

Cena majetku zjisténa podle zékona o oceniovani majetku.

Stanovena administrativni cena je uzivana predevSim pro zjisténi nakladu
dané z pfevodu nemovitosti, pro zjisténi vyse odmény notaie v dédickém fizeni a
jiné. V daném ocenéni by mély byt specifikovany veSkeré oceiiované nemovitosti
(napf. hlavni stavby, vedlejsi stavby, venkovni upravy, studny, byty, pozemky),
véetné¢ popsané konstrukéni charakteristiky ocefiovanych nemovitosti, lokalizace

v daném Gzemi, staif a stavebné technicky stav k datu ocenéni (HALEK, 2009).

2.2.5 Index cen nemovitosti

Index cen nemovitosti je stanoven na zakladé spoluprace Ceského
statistického Ufadu a Ministerstva financi. Vyjadfuje procentudlni cenovou zménu
nemovitosti stanovenou na urcitém zakladé za urCité obdobi. Veskeré cenové

odchylky dalsich let znazortiuji vyvoj indexu cen nemovitosti (BRADAC, 2009).
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2.2.6 Metody ocenovani byt

Ocenovani majetku predstavuje ¢innost, kdy je uréitému predmétu nebo

souboru pfedméti pfifazovana uréita pendzni hodnota (HALEK, 2009).

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi
ucelem uziti stavby uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo v kolaudac¢nim
souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve vetejnopravni smlouvé nahrazujici
stavebni povoleni nebo v ohldseni ¢i v ozndmeni stavebnika stavebnimu tGfadu nebo
v souhlasu stavebniho Ufadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a
skuteCnym uzitim se vychazi pfi ocenovani ze skute¢ného uziti stavby. Nejsou-li
zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pii nesouladu mezi
stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutenym stavem plati, Ze stavba je
urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofadanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédCuje nékolika tcelim, méa se za to, Ze stavba je
urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad (zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku).

Byt se ocetiuje vcetné podilu na spoleénych ¢astech domu, a to i1 v pfipadé¢,
jsou-li umistény mimo diam, a vcetné¢ podilu na prisluSenstvi domu a stavbach

vedlejsich a jejich piislugenstvich, uréenych pro spoleéné uzivani (HALEK, 2009).

Ocernovani nakladovym zptsobem

Ceny bytl, které nejsou ve vice bytovych domech typovych a netypovych
nebo rozestavénych byti, které jsou ve vlastnictvi dle zakona o vlastnictvi bytu, jeho
vybaveni a prisluSenstvi, véetné¢ podilu na spolecnych c¢astech domu a jejich
vybaveni, které jsou stavebné soucasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby.

U rodinného domu se byty ocefiuji vynasobenim poétu m* podlahové plochy
ocefiovaného bytu uréeni stanovenym zptsobem, zakladni cenou za m?. V ostatnich
ptipadech vynisobenim podtu m® podlahové plochy, zakladni cenou za m?

stanovenou podle typu stavby (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska).

Ocenovani podle zikona
Podil z ceny stavby se rovna poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k sou¢tu podlahovych ploch vsech byt a nebytovych prostori ve stavbé, do

n¢hoZ se nezapocitavaji plochy spoleéného piislusenstvi stavby. Pfitom se ptihlizi
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k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru (zéakon €. 151/1997 Sb., zékon o

oceniovani majetku).

Ocenovani porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim také ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk¢éné souvisejici véci (zakon €. 151/1997 Sb., zakon o

ocenovani majetku).

Cena dokonceného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byt
V bytovém domé& typovém i netypovém, v€etné jeho piislusenstvi, které je stavebné
soucasti stavby a podilu na spolecnych ¢astech domu se zjisti vyndsobenim poctu m2
podlahové plochy ocefiovaného bytu ur¢enym zptisobem, zakladni cenou. Cena bytu

zahrnuje 1 jeho vybaveni (vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).
2.2.7 Faktory ovliviiujici ceny bytu

Na hodnotu bytu ma asi nejvétsi vliv jeho lokalita. Mate-li byt v centru
vétstho mésta nebo v satelitnim méstecku, bude cena vaseho bytu urcité vysoka.
Dobie si dnes na realitnim trhu stoji ale také byty na sidlistich velkych mést nebo
byty Vv turistickych oblastech. S lokalitou tizce souvisi i dobra dopravni dostupnost.
Jeji dobry soucasny stav, ale také jeji vyhled do budoucna, miize byt faktorem
navySujicim cenu vasi nemovitosti. Byty v lokalitach, které maji pfimou vazbu na
rychlostni silnice, lze povazovat také za dobfe umisténé, a to diky zkraceni

dojezdové vzdalenosti naptiklad za praci.

Staré¢ a nekvalitni umakartové jadro hodnotu vaSeho bytu jisté nenavysi.
Zpisobuje presuSeny vzduch v byté, staré a zapraSené stupacky mohou zapfiCinit

vyskyt plisni a roztocu.

pokoje, balkon nebo moznost garazového stani. Orientace bytu na jih zvySuje cenu
V priméru az o 5%. Faktorem ovliviiujici cenu bytu je i jeho umisténi v ramei celé
nemovitosti. Byty v pfizemi maji praimérné o 10% niz$i hodnotu nezZ byty ve vyssich

patrech. Velmi cen&né jsou pak podkrovni byty.?

2 http://www.rkhanak.cz/article.asp?nArticlelD=169 [online]. [cit. 2014-02-26]
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1. Lokalita. Absolutné¢ nejdrazsi byty jsou v centru Prahy. Jejich cena se pohybuje
od 60 000 do 90 000 tisic korun za metr ¢tvere¢ni. Na okrajich hlavniho mésta je
situace pondkud lepsi, zde se primérné ceny pohybuji od 25 000 korun za m? vyse.
Je to sice stale vice nez v ostatnich ¢eskych méstech, ale rozdil uz neni tak velky.
Naptiklad primérnd cena bytu v Brng, Jihlavé nebo Mladé Boleslavi je néco malo
pres 20 000 korun za metr ¢tvereéni. Vyrazné levnéjsi byty jsou v menSich méstech
napiiklad v Chomutové je to 3 151 korun za metr ¢tvereéni. Co se tyce kraju,
samoziejmé nejdrazsi je Praha, nasledovana StiedoCeskym a Karlovarskym krajem,

naopak nejlevngjsi je Ustecko.

2. Velikost. Nejméné se plati za nejmensi byty; jedna nebo dvé mistnosti
s kuchynskym koutem. O takové je vSak nejvétSi zajem, nebot’ na né finanéné

dosahnou i méné bohaté vrstvy obyvatel, cozZ zvySuje cenu za metr ¢tverecni.

3. Stari bytu. Cim starSi byt, tim levnéjsi, avSak zalezi predevSim na jeho stavu.
Obecné plati, ze cihlové domy jsou drazsi, piestoze jsou mnohdy vyrazné star$i nez

stejné velké panelové byty na sidlisti.

4. Stav bytu. Vyznamn¢j$im faktorem, nez je stafi bytu, je jeho stav. Pokud nékdo
kupuje desitky let stary byt po rekonstrukci, pak za n¢j zaplati vyrazné vice, nez

kdyby byt ziistal v ptivodnim stavu.

5. Stav domu. Byty nachazejici se v cihlovych domech jsou asi o 30 procent drazsi
nez v domech panelovych. Cenu bytu mirné ovlivituje i stav domu, vytah, vyuzitelné
spolecné prostory domu. Dum, ktery navenek vypada jako z hororu, je cely
pomalovany, méa otlu¢enou omitku, vstupni chodba je ve stavu, ze by se do ni bal
vstoupit 1 dospély muz i to jsou diilezité faktory, které maji na jednotlivé ceny bytl

vyrazny dopad.

6. Dopravni dostupnost. I zde plati pfimd Gameéra, ¢im je byt 1épe dostupny, tim
draz$i a naopak. A nemusi jit jen o méstskou hromadnou dopravu, ale i o dobrou

dostupnost autem.

7. Okoli. | v zajimavé Ctvrti klesd cena bytu u rusné silnice, zvlasté¢ s hluénym
tramvajovym provozem. Rovnéz sousedstvi tovarny nebo autodilny, hospody,
chemické Cistirny ¢i jiné hluéné provozovny miZe snizit hodnotu az o 20 procent.

Naopak upravené okoli, park s lavickami, blizkost pfirodni rezervace, sousedstvi
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vilové ctvrti zajem zvedd, nékdy az o desetinu. Cenu ovliviiuje i blizkost obchodu,

nakupniho centra, Skoly...

8. Ndjemnici a vlastnici. Jiny pfiklad: diim je po rekonstrukci jako vymydleny,
radost pohledét. Ale... ,JJedna moje zndma ziskala podkrovni byt v centru hlavniho
mesta. Jeho cena je kolem dvou miliond korun,” vypravi Jaroslav Horky. ,Jenze
dalsi vlastnik, ktery ma v majetku n¢kolik mensich bytd, je pronajal lehkym dévam a
udélal z toho v podstaté vykficeny dim. A to se té moji znamé viibec nelibi, a tak se
rozhodla byt prodat. Jenze kvili témhle nepfijemnostem je byt v podstaté

neprodejny. Bude muset jit s cenou vyrazné dold.*

9. VySe podlazi. Ve starSich domech se musi odecist z ceny bytu v ptizemi obvykle
10 az 20 procent. Naopak nejvyssi patro znamena minus 5 az 10 procent, v ptipade

absence vytahu 1 15 procent.

10. Typ vlastnictvi. Druzstevni byty jsou asi o 10 procent levné&jSi nez byty
V osobnim vlastnictvi a 1 jejich nabidka je podstatné SirSi. AvSak nelze na n¢ Cerpat
hypotéku a Casto byvaji zatizeny nesplacenou anuitou. Rozhodujicim faktorem vSak
u nich je umoznéni pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi. Co se tyce obecnich bytt,
ty se prodavat nesm¢ji. Je vS§ak mozno je vyménovat a toho mnozi lidé zneuzivaji.

Konkrétné fiktivni koupi uzivacich prziv.3

3 http://bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-

[stavba.aspx?c=2003M153UO05A [online]. [cit. 2014-02-26]
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3. METODIKA A CILE

3.1 HLAVNI CIL PRACE

Hlavnim cilem prace bude graficky vyvoj cen panelovych a zdénych byt
v Ceskych Budgjovicich. Dale bude zkouména zména prodejnosti, tzn. poklesy a
narusty cen, faktory, které cenu ovliviiuji. Budu zkoumat zejména byty 2+1, které

jsou nejvice zastoupené na trhu.

V zé&véru prace budu porovnavat udaje, které jsem ziskala z realitni kancelate

Re/max s hodnotami ze statistického tiadu.
3.2 PREDPOKLADY VYVOJE

Dle mého nazoru ceny byta do roku 2008 stoupaly. V roce 2008 nastala
finan¢ni krize, na kterou zareagovalo jak obyvatelstvo, tak pfedevSim banky. Banky
zvySily opatfeni na schvaleni hypoték, tim padem si hypotéku mohlo vzit méné lidi a
v diisledku toho se snizila poptavka po bytech. Domnivam se tedy, ze po roce 2008

ceny stagnovaly a zacaly spise klesat.
3.2.1 Diference zavisla na druhu konstrukce bytu

Panelovy byt

Neoddiskutovatelnou piednosti panclovych bytu je jejich nizkd pofizovaci
cenai provozni naklady. Panelové bydleni byva povazovdno za jedno
Z nejlevngjsSich. Naklady na provoz nicméné¢ miize navysSovat piispévek do fondu
oprav - vétsina panelovych domu totiz prochazi nebo bude prochazet revitalizaci
(zatepleni, vyména oken, rekonstrukce vytahu apod.). Je také tfeba pocitat s tim,
ze panelové byty, které jesté neprosly rekonstrukci, ji budou vyzadovat (panelové
jadro apod.), coz samoziejmé také navysi celkové naklady investice.

Niz§i cena panelovych byt byva kompenzovana ur¢itymi nevyhodami. V
panelovém domé je vSe vice slySet, neZ v domé cihlovém. Navic se v panelacich
nachazi zpravidla vice bytovych jednotek, coZ odpovida i zvySenému pohybu osob.
Vyhodou ale muize byt to, Ze se zpravidla hned u panelového domu
nachazi parkovisté, takze zaparkujete vétSinou snaze, neZ u cihlového domu v centru
mésta. Zivot v panelovych sidlistich také byva jiz zab&hnuty — mizete zde najit

zakladni obCanskou vybavenost (obchody, 1ékafti, Iékarny, skoly, Skolky...).
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Vyhodami panelového bytu jsou: nizka pofizovaci cena. Niz§i naklady na
provoz, relativné dobré parkovani, vétsi vybér z nabidky, vytah a lodzie.

Naopak nevyhody jsou: hor$i zvukova izolace, preplnénd parkoviste,
neosobni bydleni a typizované byty, Vyss$i pohyb osob, u nerekonstruovaného bytu

vétSinou umakartové jadro.

Cihlovy byt

Cihlové byty jsou oproti panelovym o néco drazsi na pofizeni i provoz (napf.
vys§i  ndklady na vytapéni diky vysokym stropim apod.). Ne&které
z nich nebyvaji vybaveny vytahem, takze je tieba zvazit, zda i v budoucnu bude
vybehnuti schodl do tfetiho patra tak bezproblémové (komplikace nastavaji napf.
s malymi détmi v ko¢arku nebo u starSich osob). Cihlové bytové domy jsou zpravidla
bliZe centru nez panelova sidlisté, coz je vyhodné z hlediska dopravni dostupnosti, na
druhou stranu se u nich hife parkuje.

Vyhodou cihlovych bytl zpravidla byva zajimavy interiér. Cihlové domy
také nebyvaji tak hlu¢né — stény 1épe izoluji a také se v nich pohybuje méné osob.
Nicméné ani pii koupi cihlového domu se nevyhneme nékterym stavebnim upravam.
Ty se ale vétSinou v ,,cihle” provadéji Iépe a wvnitini dispozice ndm davaji také
mnohem vice moznosti.

Vyhody cihlového bytu: dim s uréitou historii, interiér s neotfelou dispozici,
Iépe izoluji hluk, nizsi pohyb osob, Vétsi rozméry byti.

Nevyhody cihlového bytu: vyssi pofizovaci cena, Vyssi naklady na provoz,

zpravidla neni vytah, mensi vybér z nabidky bytd, hor§i moznosti parkovani.*

3.2.2 Diference zavisla na dispozici bytu

Byty 1+1 a 1+kk vyhledavaji spiSe jednotlivci nebo mladé pary, kteti hledaji
byt za levnéjsi cenu. Takto maly byt vyhleddvaji kviili vyhodam, které nabizi: nizké
dodate¢né naklady na bydleni, jednoduchost udrzby a uklidu. Jsou to lidé, kteti

vyZaduji mensi zivotni prostor.

* http://mww.bydleme.cz/panelovy-cihlovy-nebo-novy-byt-vyhody-a-nevyhody
[online]. [cit. 2014-03-20]
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Byty o velikosti 2+1a 2+kk patii dlouhodob¢ k nejvyhledavanéjsim. Tyto
byty vyhledavaji nejen zdjemci hledajici nové bydleni, ale také investofi, ktefi je dale
pronajimaj.

Byty 3+1 a 3+kk jsou oblibené spise u rodin. Jedna se o byty, jejichz cena uz

je o poznani vyssi nez u dispozice 1+1 ¢i 1+Kkk.

4. DOSAVADNI STAV POZNANI

Statisticky trad vytvofil statistiku kupnich cen nemovitosti. Tato data jsou
Gerpana z dat ministerstva financi CR. Zdrojem je piiznani k dani z prevodu
nemovitosti, které jsou povinni podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti prislusSnym
finan¢nim uradiim do konce tietiho kalendaifniho mésice nasledujiciho po mésici, v
némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Hodnoty, které jsem
vyhledala, jsem vlozila do ptehledného grafu (Graf ¢.1).

Z tohoto grafu vyplyva, Ze do roku 2008 byl zaznamenan rychlejsi vzestup

cen, od roku 2008 do roku 2010 ceny stagnuji, az mirn¢ klesaji.

Graf ¢.1: Vyvoj cen bytii v Ceskych Budéjovicich v letech 2005-2010
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5. VYSLEDKY A DISKUZE

5.1 CESKE BUDEJOVICE

Mésto se rozklada na dné Ceskobud&jovické kotliny. Jeho tizemi je v podstaté
rovinaty charakter, nadmotska vyska namésti Premysla Otakara II. dosahuje 387 m.
Uzemi mésta patii do mirné teplého pasma, s primérnou roéni teplotou vzduchu
kolem 8°C. Katastralni uzemi mésta méfi 5,5 tis. ha, je rozdéleno do 7 méstskych

¢asti.

Pocétek historie mésta saha do roku 1265, kdy ¢esky kral Premysl Otakar II.
dal pokyn k jeho zalozeni. Zejména z obrannych diivoda zvolil pro kralovské mésto
soutok fek Vltavy a MalSe. Diky kralovskym privilegiim se mésto rychle rozvijelo.
DileZitym meznikem hospodarského vyvoje bylo zahdjeni provozu konéspieZni
Zeleznice na trati Ceské Budéjovice — Linz v roce 1832 a vznik tovarny na vyrobu

tuzek a keramického nadobi v roce 1848 (firma Hardtmuth).

Charakteristickym rysem populacniho vyvoje ve mésté byl trvaly rast poctu
jeho obyvatel. Tohoto ristu bylo dosahovano predevSim piiznivym vysledkem
st¢hovani. V poslednich letech vSak doslo ve vyvoji ke zvratu. Od roku 1995
kazdoro¢né vétsinou vice ob¢ani mésta umira, nez se narodi. Tato tendence sice byla
od roku 2004 pteruSena, ale presto pfirozeny ptirtistek nedokazal nahradit nepiiznivy
vysledek stéhovani. Od roku 1995 pocet osob z mésta vystehovalych stale prevysuje

(s vyjimkou roku 2006 a 2007) nad poctem piist¢hovalych.

Na konci roku 2012 mélo mésto celkem 93,5 tis. obyvatel, coz piedstavuje
zhruba 50 % obyvatel okresu a 15 % obyvatel celého JihoCeského kraje. Za témét
150 let od prvniho velkého cenzu v roce 1869 se pocet obyvatel mésta zvysil témét
pétinasobné. Poétem obyvatel jsou Ceské Bud&jovice 8. nejvétsim méstem Ceské

republiky.

Mésto Ceské Budgjovice je nejvyznamngjsim hospodaiskym centrem na jihu
Cech. Geograficka poloha, pfirodni surovinové zdroje a zemé&délska vyroba ve
spadovych oblastech priznivé ovliviiovaly podnikatelské aktivity. V poslednich 25
letech se v hospodaiské struktufe mésta opét projevuje blizkost hranice s Rakouskem

a Némeckem, ktera umoziluje rozvoj podnikatelskych aktivit i cestovniho ruchu.
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Ve mésté¢ se koncentruji pracovni ptilezitosti pro Siroké okoli (do meésta
dojizdi za praci vice nez 18 tis. osob). Jako pfirozené centrum je sidlem podnikd,
které maji své provozovny rozmistény po celém kraji. Sidli zde predevS§im podniky
strojirenského primyslu, vyznamné je téz postaveni primyslu potravinaiského. Ve

mesté sidli fada vyznamnych stavebnich firem.

Koncentrace obyvatelstva, vyrobnich cinnosti, sluzeb, kulturntho a
spolecenského zivota do mésta ovlivnila spadovost dopravy, kterd se z mésta
paprskovité rozbiha. Ceské Budgjovice jsou pfirozenym dopravnim uzlem
zelezni¢nim, silni€nim, jsou napojeny na celostatni komunikaéni sit. Celkem 3
mezinarodni a 14 dalkovych autobusovych linek spojuje mésto s dilezitymi centry
tuzemskymi 1 zahranicnimi. Méstem prochazi 5 Zelezni¢nich trati spole¢nych pro

osobni 1 nakladni pfepravu. Spojové sluzby zajist'uje na tzemi mésta 11 post.

Mésto Ceské Budgjovice je vyznamné pro cely region nejen jako sidlo ufadi
statni spravy, ale také jako stiedisko vzdélani, kultury, zdravotnictvi a dalSich sluzeb.
Rada stfednich kol poskytuje vzdélani studentim z celého regionu. Z uzsiho okoli
se pak sjizd€ji 1 zaci zékladnich Skol. Nezastupitelnou tlohu v této oblasti maji
fakulty JihoCeské univerzity (pedagogickd, zemédé€lska, zdravotné socialni,
teologicka, pfirodovédecka, ekonomicka, filozoficka a fakulta rybafstvi a ochrany
vod), na nichz studuji ve vice nez 200 oborech studenti nejen z jiznich Cech a
ostatnich kraji Ceské republiky, ale i z ciziny. Vyznamné postaveni ma mésto
rovnéz ve védecké &innosti, protoze zde sidli pracovisté Akademie véd Ceské
republiky se zaméfenim na vyzkum v oblasti biologie. Zdravotnické sluzby jsou ve
meésté koncentrovany piedev§$im do odbornéjsi oblasti, ale znacnd ¢ast obyvatel
okolnich obci sem dojizdi i k praktickému lékati. Vyznamné postaveni v poskytovani
zdravotnickych sluzeb ma Nemocnice Ceské Budg&jovice. Také kulturné se mésto
projevuje jako ptirozené stfedisko. Je to dano skutecnosti, Ze zde piisobi Jihoceské
divadlo, JihoCeské muzeum, Malé divadlo, AlSova Jihoceska galerie, ale 1 fada

soukromych kulturnich zafizeni.”

> http://www.sbudejovice.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/mesto_cb_2014 [online]. [2014-
03-25]
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5.2 ANALYZA TRHU CESKE BUDEJOVICE

Jedna se o stabilni trh s byty, kde nebyly pfili§ velké spekulativni vykyvy.
Dle naseho nazoru jde v Ceskych Budgjovicich o stabilni, zdravy trh, kde se ceny
bytii vyvijeji relativné ptirozené, a rast odpovida dlouhodobym zkuSenostem z jinych
ekonomik, kdy ceny byt a nemovitosti rostou maximalné 2-3 procenta nad inflaci.
Pak se neni tieba bat do bytu investovat, jelikoz zde je pravdépodobnost cenovych a
spekulativnich vykyvii mnohem mensi, nez jSme zazili v jinych lokalitach — viz napf.
Ostravsko.

I kdyz ani Ceskym Bud&jovicim se pokles cen bytdi nevyhnul. Z vrcholu
v roce 2008 ztratili ceny malometraznich bytu typu 1+1 nebo garsonky z hodnoty
Vv priumeru 200 000 K¢.

Ceny bytii se hodné zacinaji diferencovat podle lokality, metraze, stavu, typu
vlastnictvi, materialu, a zda jde o novostavbu Ci strasi byt.

V jiznich Cechach se pfitom v sezoné nabizi kolem tisice bytti do 50 metrti
ctverecnich. Nabidka je vétSi neZ poptavané mnozZstvi a tak ceny bytll maji tendenci
klesat, i kdyz se tomu vlastnici svefepé brani. Lidé maji strach brat na sebe hypotéky,
coz se samoziejmé v prodejich bytti v Ceskych Budé&jovicich odrazi. Nicméné ceny
vétSich byt ztraceji daleko vice nez malometrazni, diky nedostatku financi obecné

Vv populaci, lidé rad¢ji voli mensi obytnou plochu.6

5.3 OBECNA ANALYZA VYVOJE

Ceny nemovitosti se vraceji na uroven pred nékolika lety. Kvili finan¢ni krizi
dochazi k omezeni poptavky, kterd bude nadéle utlumena. Na vyznamu nabyvaji také
demografické faktory. Bude trvale obtiznéjsi najit kupujiciho a budou to predevsim

kupujici, kdo bude urcovat cenu.

Cesky trh s nemovitostmi zasahla finanéni krize na konci roku 2008. Do této
doby nemovitosti rostly, a to nepfetrzité po dobu dvaceti let. V Ceské republice

nedoslo ke vzniku realitni bubliny, ale pouze k uméle zvySené poptavce, kterd byla

® http://lwww.vlastnici.cz/jak-se-prodavaji-byty-v-ceskych-budejovicich-analyza-cen-
a-trhu/ [online]. [2014-03-25]
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déna snadnou dostupnosti hypoték. Ocekavanym zvySenim sazby DPH a

nerealistickym oc¢ekavanim kupujicich (KLEIN, 2009).

Ceny nemovitosti v poslednich letech nejen v Cesku klesaji. Posledni Zprava
o inflaci 111/2013 sice tvrdi, ze klesly pfili§, v nejblizs§i dob& jejich rist ale
pravdépodobn¢ nenastane — Vv lepsim ptipad¢ je ocekavana stagnace, v horsim, dalsi
pokles. Davody, pro¢ se Ceska narodni banka domniva, e ceny nemovitosti klesly
v Ceské republice vice, nez bylo ,,tfeba®, jsou tfi: vyvoj poméru ceny bytl k trznimu
njjemnému, vyvoj poméru ceny bytl ke mzdam a vyvoj poméru ceny bytl

k disponibilnimu diichodu domacnosti.

Pomér ceny bytt k trznimu najemnému navzdory mezictvrtletnimu ristu
00,8 % meziroéné¢ poklesl o 2,2%. Mezirocni pokles poméru ceny byt ke
mzdam 0 3,6 % hovofii o zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni. Stejny zaveér dava

i pokles poméru ceny bytt k disponibilnimu diichodu domécnosti o 1,7 %.

V Ceské republice ceny nemovitosti zaznamenaly b&hem roku 2006 a 2007
raketovy rist. Pfi¢in tohoto nebyvale rychlého rastu do roku 2007 byla celd fada —
napt. pozitivni demografické faktory (bydleni si pofizovaly silné roc¢niky);
konkurencni boj mezi hypoteCnimi bankami, a tedy levné a dostupné uvéry;
pokracujici rist pfijmi a hospodaistvi; statni intervence — hrozby zvySeni DPH,
deregulace najemného, danova reforma; ale také nedostatecna resp. opozdéna reakce
nabidky bydleni na riist poptavky po vlastnim bydleni. Cenové nadhodnoceni byti
v CR z diivodu specifického roku 2007 bylo pravdépodobnd jen mirné, a pokud by
Ceské hospodarstvi pokracovalo v ekonomickém ristu, nebyl by davod k poklesu

cen.

Jenze v poloviné roku 2007 se situace obratila a na domacnosti zacala stale
vice doléhat negativni ocekdvani: hrozici ekonomicka recese, pokles piijmu
domacnosti, rist nezaméstnanosti. Navic banky zacaly zptfisiovat podminky pro
poskytovani hypotecnich Givéri a zvySovat urokové sazby. A k tomu vSemu zacina
dochazet k relativné prudkému zhorSeni demografickych vlivli (bydleni si budou

pofizovat pocetné slabsi ro¢niky).

” http://mww.hypoindex.cz/cnb-ceny-bytu-jsou-podhodnocene-ale-jeste-klesnou/
[online]. [2014-03-28]
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To vSe ma za dusledek vyrazny pokles poptavky po novém bydleni a

, , L o8
nasledny pokles cen nemovitosti.

5.4 VLASTNI VYZKUM

Pro ptehlednost se zamétim zejména na byty 2+1, jez jsou uvedeny v literarni

resersi jako byty se dvéma mistnostmi a kuchyni, ktera je oddélena zdi.

Do tabulek jsem vlozila ulice, kde se byty nachézi, jejich vlastnictvi,
celkovou plochu bytu v m? cenu, za kterou se byt prodal, a ztéto ceny jsem

vypocitala cenu za 1 m’.
5.4.1 Rok 2005
Cihlové byty

Tab. ¢.1: Cihlove byty v roce 2005

Ulice Vlastnictvi| m? | Cenabytu[K& | Cenazam? [K&m?]
Rudolfovska osobni 61 1 260 000 20 655
Dobrovodska osobni 64 1 380 000 21 562
Prazska ttida druzstevni 68 1 390 000 20 441

Dukelska osobni 59 1 155 000 19576
Skuherského druzstevni 62 1270 000 20 484
Biskupska osobni 67 1 480 000 22 089

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max
Primérna cena za m? tdchto byta ¢ini 20 801 K¢.
Panelové byty

Tab. €. 2: Panelové byty v roce 2005

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cena za m? [Ke/ m2]
J. Bendy druzstevni 59 885 000 15 000
BraniSovska druZstevni 61 975 000 15983
U Malse osobni 64 1000 000 15 625
Vétrna druZstevni 58 840 000 14 925
Prachaticka osobni 67 1000 000 14 925
B. Némcové osobni 68 1100 000 16176

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

® http://finance.idnes.cz/ceny-nemovitosti-mohou-klesat-az-do-roku-2014-fky-
/uver.aspx?c=A090309 115838 _uver_bab [online]. [2014-03-28]
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Cena téchto byt za m2 je 15 439 K¢. Celkovy pramér je tedy 18 120 K¢.

5.4.2 Rok 2006

Cihlové byty

Tab. ¢. 3: Cihlové byty v roce 2006

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenazam’ [Ke/ mz]
Lipenska osobni 59 1160 000 19 661
Puklicova druZstevni 63 1300 000 20635

Knézkodvorska druZstevni 72 1630000 22 639
F. Srdmka osobni 60 1420 000 23 666

J. Plachty osobni 61 1380 000 22 623
Nova druZstevni 65 1410000 21692

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena cihlovych byt za m? &ni 21 819 K&. Od roku 2005 se cena

zvysila o 4.66%.

Panelové byty

Tab. €. 4: Panelové byty v roce 2006

2

Ulice Vlastnictvi m Cena bytu [K¢] Cenaza m’ [K&/ m2]
Vétrna druzstevni 62 970000 15 645
Kréinova osobni 63 1110000 17 619
Plzeriska druzstevni 69 1280 000 18 551
U Trojice druzstevni 70 1230000 17571
Lipenska osobni 58 870000 15 000
M. Horakové osobni 59 960 000 16 271

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena panelovych bytl je 16 776 K¢. Celkovy primér z téchto dvou
cen za rok 2006 &ini 19 297 K&. Pramérna cena za m” se u panelovych domii zvedla o
7,4%.

Celkova primérna cena se od roku 2005 zvysila o 6,1%.
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5.4.3 Rok 2007

Cihlové byty

Tab. ¢. 5: Cihlové byty v roce 2007

2

Ulice Vlastnictvi m Cena bytu [K¢] Cena za m2 [K¢/ mz]
Ceské Budéjovice 6 osobni 58 1360 000 23448
Litvinovicka osobni 64 1440 000 22 500
Jeremiasova druzstevni 70 1650 000 23571
Riegrova osobni 68 1680 000 24706
J.S. Baara druzstevni 66 1680 000 25454
A. Staska druzstevni 61 1290 000 21147

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena cihlovych byti za m? je 23 471 K¢&. Od roku 2006 se cena

zvysila o 7%.

Panelové byty

Tab. ¢. 6: Panelové byty v roce 2007

2

Ulice Vlastnictvi m Cena bytu [K¢] Cenazam?’ [K&/ mz]
Lidicka druzstevni 64 1180 000 18 437
Rudolfovska osobni 63 1040 000 16 508
J. Bendy osobni 71 1250 000 17 606
Jana Carka osobni 58 1150 000 19 827
U Trojice druzstevni 60 1140000 19 000
Staroméstska druZstevni 62 1100 000 17742

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena panelovych bytdl za m® je 18 187 K& Od roku 2006 se cena

zvysila o 7,7%.

Celkovy primér za rok 2007 je 20 829 K¢&. Od roku 2006 se zvedl o 7,3%.
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5.4.4 Rok 2008

Cihlové byty

Tab. ¢. 7: Cihlové byty v roce 2008

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenazam’ [Ke/ mz]
Rudolfovska druZstevni 59 1550 000 26 271
Riegrova osobni 68 2 000 000 29412
Délnicka osobni 64 1610000 25156
Na Zlaté stoce druZstevni 70 2 000 000 28 571
Zizkova osobni 61 1680 000 27 540
A. Staska druzstevni 63 1670000 26 507

Zdroj: Pievzato z realitni kancelaie Re/max

Primérna cena za m? u cihlovych bytd za rok &ini 27 242 K&.

se cena bytl zvysila o 13,8%.

Panelové byty

Tab. ¢. 8: Panelove byty v roce 2008

Od roku 2007

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenazam?’ [K&/ mz]
Netolickd osobni 66 1550 000 23484
M. Hordkové druzstevni 59 1220000 20678
Staroméstska druzstevni 71 1850 000 26 056
V. Talicha osobni 58 1150 000 19 827
Prachaticka osobni 62 1300 000 20967
Opletala druzstevni 64 1510000 23 593

Zdroj: Pievzato z realitni kancelaie Re/max

Pramérna cena panelovych bytii za m® &ini za tento rok 22 434 K&. Od roku
2007 se cena bytl zvysila o 18,9%.

Celkovy primér ceny bytd je 24 838 K&/m®. Tento pramér se od roku 2007
zvedl 0 16,1%.
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5.4.5 Rok 2009
Cihlové byty

Tab. ¢. 9: Cihlové byty v roce 2009

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenazam’ [Ke/ mz]
Jeremiasova druZstevni 62 1640000 26 451
Lipenska osobni 58 1450000 25000
Prazska tfida osobni 64 1780 000 27 812
Cécova druZstevni 71 1660 000 23380
Zelezni¢arska druZestevni 52 1450 000 27 884
Cechova osobni 61 1760 000 28 852

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena za m® u cihlovych bytl je 26 563 K¢. Cena se od roku 2008

snizila o 3,2%.
Panelové byty

Tab. €. 10: Panelové byty v roce 2009

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenaza m’ [K&/ m2]
Sokolska osobni 64 1450 000 22 656
Cécova osobni 50 1200 000 24 000
Vodnanska druzstevni 61 1250 000 20491
V. Talicha osobni 58 1130000 19 482
Puklicova druzstevni 70 1790 000 25571
U Malse druzstevni 63 1480 000 23492

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelare Re/max
Primérna cena za m’ u panelovych dom je 22 615 K&. Cena se od roku 2008
se snizila o 8,7%.

Celkova primérna cena je 24 589K¢&. Od roku 2008 se tento pramér zvysil o

1%.
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5.4.6 Rok 2010
Cihlové byty

Tab. ¢. 11: Cihlové byty v roce 2010

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cenazam’ [Ke/ mz]
DruZstevni druZstevni 73 990 000 13561
Cechova osobni 58 1 600 000 27 586
Ceské Budé&jovice 6 | druzstevni 60 1705 000 28416
Skuherského osobni 75 1880 000 25066
JanoSikova osobni 59 1485 000 25169
Dukelska osobni 60 2 000 000 33333

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelafe Re/max

Primérna cena za m® u panelovych bytl za tento rok je 25 521 K&. Cena se

od roku 2009 snizila o 3,9%.
Panelové byty

Tab. €. 12: Panelové byty v roce 2010

Ulice Vlastnictvi m? Cena bytu [K¢] Cena za m2 [K¢/ m2]
U Trojice druzstevni 64 1350 000 21093
Plzeriska osobni 68 1490 000 21912
Plzeriska osobni 51 1190 000 23333
Puklicova druZstevni 65 1300 000 20 000
J. Opletala druzstevni 63 1190 000 18 888
Vétrna osobni 54 1090 000 20185

Zdroj: Pfevzato z realitni kancelare Re/max

Primérna cena za m® u panelovych bytii za tento rok je 20 901K¢&. Cena se od
roku 2009 snizila o 7,5%.
Celkova primérna cena je 23 211K¢. Od roku 2009 se tento primér snizil

0 5,6%.
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5.4.7 Celkovy vyvoj

Graf ¢. 2: Cihlové byty 2+1 v letech 2005 - 2010
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Graf ¢. 2 znazoruje vyvoj cihlovych byta v letech 2005 — 2010. Cena se do
roku 2008 zvysuje, dosahla vrcholu pii 27 242 K¢ a po roce 2008 zacind mirné
Klesat.

Graf ¢. 3: Panelové byty 2+1 v letech 2005 — 2010
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Graf ¢. 3 znazornuje vyvoj panelovych byta v letech 2005 — 2010. Cena se
vyviji obdobné jako u grafu s cihelnymi byty.

Zgrafi ¢. 2 a ¢ 3 je patrné, Ze ceny cihlovych a panelovych byt jsou

rozdilné. Je to dano pfedevsim rozdily mezi nimi, které jsem zminila jiz dfive.

Graf ¢. 4: Celkovy vyvoj bytii 2+1 v letech 2005 — 2010

[KE/m?]
30000 -

24838 24589
25000 - 23211

19298 20829
20000 - 18120
15000 -
H [K&/m2]
10000 -
5000 -
0 n T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zdroj: Vlastni

Graf €. 4 znazoriiuje celkovy vyvoj ceny za m’. Jedna se o zprimérované

hodnoty u panelovych a cihlovych bytt.

Z téchto grafu vyplyva, ze cena do roku 2008 stoupala. Po roce 2008 ceny
mirné klesaly. V roce 2008 Ceskou republiku zasahla finanéni krize a realitni trh na
ni zareagoval. Do roku 2008 pifevySovala poptavka nad nabidkou bytd. Ziskat
finan¢ni prostfedky pomoci hypotecniho Uvéru bylo podstatné snazsi. Po zasahu
finan¢ni krize se zvySila nezaméstnanost a banky byly obezietnéjsi ve vyfizovani
zadosti o hypotecni Gvér, z ditvodu obav z nesplaceni uvéru. Z tohoto diivodu zajem

o0 pofizovani nemovitosti po roce 2008 klesa.
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6. ZHODNOCENI

M¢ vysledky patrné z grafl, ukazaly stejny vyvoj ceny jako vyvoj uvedeny
Ceskym statistickym uadem. U statistického tadu byly hodnoty vy3ii a to proto, Ze
byly sbirany za cely Jihoesky kraj. Byly vy$si v dusledku toho, 7e Ceské

Budgjovice jsou centrem kraje a ceny zde jsou vyssi nez v okresnich méstech.

U cihlovych bytd byla primérna cena za m® v roce 2005 20 801 K¢&. V roce
2006 stoupla cena o 4,66% na 21 819 K¢&. V roce 2007 byla primérna cena za m?
23 471 K¢, cena od roku 2006 stoupla o 7%. Za rok 2008 byla primérna cena za m?
27 242 K¢, od roku 2007 se zvysila o 13,8%. V roce 2009 se cena snizila o 3,2% na
26 563 K¢. A v roce 2010 byla cena 25 521 K¢&, od roku 2009 se cena sniZzila o 3,9%.

U panelovych bytli byla priimérna cena za m? v roce 2005 15 439 K¢&. V roce
2006 stoupla cena 0 7,4% na 16 776 K¢&. V roce 2007 byla pramérna cena za m®
18 187 K¢, cena od roku 2006 stoupla 0 7,7%. Za rok 2008 byla primérna cena za
m? 22 434 K&, od roku 2007 se zvysila o 18,9%. V roce 2009 se cena snizila 0 8,7%
na 22 615 K¢. A v roce 2010 byla cena 20 901 K¢, od roku 2009 se cena snizila o
7,5%.

Ceny téchto druhti bytti jsem zprimérovala a hodnoty vychdzely takto. V roce
2005 byla primérna cena za m® 18 120 K&. V roce 2006 byla cena za m* 19 297 K&,
cena se zvysila o 7,4%. V roce 2007 byla cena za m? 20 829 K&, cena se zvysila o
7,3%. Vroce 2008 se cena zvysila o 18,9% na 24 838 K¢&. Vroce 2009 byla
prumérna cena 26 563 K¢, od roku 2008 se snizila o 3,2%. V roce 2010 byla

prumérna cena 23 211 K¢, od roku 2009 se cena snizila o 5,6%.

Rist cen do roku 2008 byl zplsoben vyssi poptavkou po bytech a mensi
nabidkou na trhu s nemovitostmi. CoZ potvrzuje Lucie Brabcova z M&M reality:
,»Do roku 2008 byla vétsi poptavka po bytech. Bylo to dano jak z demografického
méfitka, protoZze si byt pofizovaly siln€j$i ro€niky. V roce 2008 nastala finan¢ni
krize, na kterou zareagovaly pfedev§im banky. Hypotéka se zacala poskytovat

kvalifikovangj$im klientlim, coz zapfi¢inilo mensi poptavku po bytech.*

V roce 2009 a 2010 zpusobila finan¢ni krize mirny pokles cen. Tato krize
postihla veskerd odvétvi, ¢imz zpisobila vys§i nezaméstnanost a nejistotu

budoucnosti pro vétSinu obyvatel. Toto tvrzeni potvrzuje i Klein (2009): ,,Trh
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nemovitosti zazije v téchto letech horSi casy. To je zplsobeno celkovou
ekonomickou recesi. Je obtizné ptredpovidat pfesna Cisla, ale lze predpokladat, ze
oziveni nenastane diive nez v roce 2010 a Ze k navratu cen nemovitosti na uroven
prvniho pololeti roku 2008 dojde za tti az pét let, spiS vSak pozdé€ji nez diive. A
dodava: ,Krize hypoték, pokles primyslové vyroby a stim souvisejici
nezaméstnanost budou mit hlavni vliv na trh bydleni v letech 2009 a 2010. Duvéra
kupujicich v budoucnu bude setrvale nizka a tato o¢ekavani budou drzet nizko ceny i

objem prodej.
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7. ZAVER

Po skonceni stiedni stavebni Skoly bylo mym cilem zlstat u podobného
oboru, jako je stavebnictvi. Velmi mé zaujal obor realitni ¢innosti, proto mé toto
téma nadchlo a chtéla jsem o tomto tématu ziskat vice informaci a toto dale predat

potencionalnim ¢tenaftim.

Tématem mé bakalaiské prace byl Vyvoj cen bytt v Ceskych Budgjovicich
v letech 2005 — 2010. Zamétila jsem se na analyzu trhu, faktory, které cenu

ovliviiovaly, ale hlavn€ na vyvoj samotné ceny.

Analyzu cen bytd jsem pro pichlednost zaméfila na byty o velikostech 2+1.

Vybrala jsem cihlové a panelové byty. Vlozila je do tabulek a z primérnych cen

vytvofila grafy.

Do roku 2008 ceny stoupaly, ale v roce 2008 zasahla ¢eskou ekonomiku
finan¢ni krize, kterd méla na tyto ceny podstatny vliv. V roce 2009 a 2010 se ceny
mirn¢ snizovaly. Pfi¢inou toho byla pravé financ¢ni krize, diky které se snizila
zaméstnanost, pokles primyslové vyroby a krize hypoték. Lidé nemaji jistou
budoucnost a poftidit si byt v této dobé je velky risk. Nabidka zacala pfevySovat

poptavku a na to realitni trh reaguje snizovanim cen.
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