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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zpracovat vyvoj v prumérnych trznich cenach
nemovitosti i v dalSich segmentech realitniho trhu a zhodnotit, zda a jak se vyvoj v

cenach jednotlivych typi nemovitosti 1i$i za obdobi 2005 — 2010.

Predmétem literarni resSerse je piedevsim vysvétleni zékladnich pojmt, analyza

trhu, segment realitniho trhu a metodika oceniovani nemovitosti.

Pted vlastni praci jsem si stanovila metodicky postup, skladajici se z urceni
jednotlivych charakteristik zvolenych lokalit, analyzy trhu ve zvoleném segmentu,

metodiku ziskani cen v ur€eném obdobi a zplsoby vyhodnoceni ziskanych dat.

Vyzkum jsem opfela o vlastni zkuSenosti z realitniho trhu. Tato praxe mi
umoznila sledovat pohyb cen nemovitosti v jednotlivych segmentech trhu
nemovitosti. Zaméfila jsem se na situaci mést Prachatice, Vimperk a Strakonice. V
zavéru jsem se snazila vytipovat faktory, které ceny nemovitosti z dlouhodobého

hlediska ovliviiovaly, s diirazem na vliv ekonomické krize.

Klicova slova: analyza trhu, Segment trhu, vyvoj cen, cena, ocenovani, nemovitosti



Abstract

The aim of the diploma thesis is to process the development in the average
market prices of real estate in other segments of the real estate market and to assess
whether and how the development of the prices of various types of real estate differs
between years 2005 and 2010.

The literature research focuses primarily on the explanation of the basic
concepts, the analysis of the market and the segment of the real estate market. The
real estate valuation methodology and the factors affecting the price of real estate.

Before proceeding, | determined a methodological order consisting of an
identification of the individual characteristics of the selected areas, a market analysis
in the selected segment, a methodology of obtaining prices within a specified period
and the ways of evaluation of the data obtained.

The research is based on my personal experience in the field of the real estate
market. This experience allowed me to track the movement of the real estate prices in
the different segments of the real estate market. | focused on the situation of cities
Prachatice, Vimperk and Strakonice. In conclusion, | tried to identify the factors that
affected the real estate prices from the long term point of view, with an emphasis on

the impact of the economic crisis.

Keywords: market analysis, market segment, price trends, price, valuation, real

estate
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1. Uvod

Volbu tématu diplomové prace ovlivnil mij zajem o trh s nemovitostmi,
dlouholeta praxe v realitni kancelati a v neposledni fadé i skuteCnost, Ze jsem tim
navazala na téma, které jsem jiz zpracovavala v bakalaiské praci. Cilem prace je
seznamit se segmentem trhu nemovitosti, ocenovanim nemovitosti a shrnuti toho, jak
se vyviji primérné trzni ceny za nemovitosti v daném obdobi a ve vybranych
lokalitich. Dale posouzeni toho, zda méla financni krize dopad na trh

S nemovitostmi, ¢i zda ho vilbec neovlivnila.

Stavebnictvi a trh s nemovitostmi je v kazdé vyspélé ekonomice na svété
hlavni soudasti celého hospodaistvi. Ani v Ceské Republice tomu neni jinak.
Po ptfechodu z fizené ekonomiky na trzni hospodafstvi zde realitni trh neustale
rozviji. V poslednich letech tento rozvoj provazeji razantni zmény. Tyto zmény vSak
nejsou vSude stejné. Z pohledu ekonomiky je na tom kazdy stat jinak a predevsim od

toho se odrazi kazdy trh, tedy i ten s nemovitostmi.

Pokud se zamé&fime na Ceskou republiku, dochazelo téméf v celém staté ke
stejnym zméndm. OvSem ceny na trhu se liSily podle kraji, poctu obyvatel a dalSich
ukazatelll. Trh s nemovitostmi je na piiblizn¢ stejné Grovni, ale hlavni mésto Praha

ma jiné realné ceny nez naptiklad Jihocesky kraj.

Zejména v obdobi 2005 — 2010 doslo k pohybu cen na trhu s nemovitostmi
smérem dold o desitky procent. Nejvétsi pokles byl zaznamenédn predev§im u tzv.
residen¢nich nemovitosti (nemovitosti pro bydleni). Zatimco v letech 2005 — 2008 se
ceny nemovitosti ptili§ neménily, €1 bez vyraznych vykyvi rostly, v roce 2009 piisel

jejich pad. Ceny rodinnych domu poklesly o 5 — 15 % a byty dokonce o 15 — 20%.

Dulvodii k ristu cen je mnoho, od levnych a dostupnych hypoték az po
zvyseni realnych mezd. V minulosti 1 levné pljcky pfinasely rlst cen nemovitosti.
V roce 2005 dosahla Ceska republika rekordniho ristu HDP a to se odrazilo
vV ekonomickém rlstu a v rostouci kupni sile. Vliv na trh méla, 1 stadle ma, jak

nabidka, tak poptavka.

Nabidky na realitnim trhu jsou velice proménné, kazdy prodavajici si redlnou
cenu predstavuje jinak a mnohdy neodpovidd skutecnému stavu nabizené

nemovitosti. Poptavky se odrazeji od redlnych mezd a moznosti pujcek
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poptavajicich. Vzhledem k tomu, ze trh ndm urcuje stiet nabidky a poptavky, nikdy

nebude mozné vyvoj na realitnim trhu predvidat.

Po roce 2008, kdy dochéazelo k razantnimu oslabeni poptavky, mélo to za
nasledek i pokles cen na trhu. Skutecné kupni ceny jsou v posledni dob¢ vyrazné
niz8i nez nabidkové. Kupujici si Casto vyjednavaji vyrazné slevy, protoze nabidka

trhu je Siroka a diky krizi opadl zajem kupujicich o nakup nemovitosti.

V roce 2010 se vSak zacali 1 realitni obchodnici divat na trh nemovitosti
pozitivné. Po vyrazném poklesu cen uz se neocekdva zadny razantni propad
V prodejnosti nemovitosti. Lidé stale feSi problematiku bydleni, a tak se ocekava

zajem o rodinné domy, byty i pozemky.

Od roku 2010 pramérna trzni cena nemovitosti jesté klesala zhruba o 5 —
10%. V soucasné dob¢ vsak muzeme fici, ze situace na trhu nemovitosti se témér
stabilizovala. Nicmén¢ stale zalezi na typu a lokalit¢ nemovitosti. Lze se domnivat,
ze realitni krize pomalu kon¢i a trzni ceny nemovitosti po nékolika letech volného

padu, se jiz budou drzet na stabilni Grovni.
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2. Literarni reSerse

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Trh s nemovitostmi
Trh s nemovitostmi se obecné¢ fidi shodnymi pravidly jako trh s jinym
zbozim, avSak vzhledem ke specifickym vlastnostem nemovitosti se od bézného lisi.
Zbozi a sluzby na bézném trhu predstavuji Sirokou Skalu polozek, které jsou
pfipraveny nahradit jedna druhou, naproti tomu nemovitost je jind, originalni a
fixovana na svou polohu. Nemovitosti nemohou byt stejné, mohou byt pouze vice ¢i

mén¢ podobné (ZAZVONIL, 1996).

Trh nemovitosti je vztah kupujiciho a prodéavajiciho spocivajici ve sméné
nemovitosti a to za smluvné dojednanych podminek a za smluvné stanovenou cenu
(DUSEK, 2006). Mimo koupé a prodeje existuje na trhu nemovitosti jestd vztah
pronajmu, resp. nijmu nemovitosti. Uastniky smény jsou v tomto piipadé
pronajimatel, zpravidla vlastnik a ndjemce, ktery chce danou nemovitost uzivat

(ROSS, BRACHMANN, HOLZNE, 1993).

2.1.2 Nemovitost

Podle soucasné platnych pravnich pifedpisi se za nemovitost povazuji
pozemky a na nich postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem
(ZAZVONIL, 1996). Nemovitost nelze bez poruSeni své podstaty, nebo bez
nasilného rozebrani jednotlivych ¢asti, pfenaset z mista na misto. Mize byt sloZena

ze soudasti. Zvlastnim druhem véci je piislusenstvi (STEFAN, 2003).

Za nemovitosti, jakozto stavby spojené¢ se zemi pevnym zékladem, se
povazuji veskeré stavby bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a

dobu trvani (ZAZVONIL, 1996).

2.1.2.1 Soucast véci (nemovitosti)
Soucasti véci, tedy nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi a nemtize
byt oddé€leno, aniz by se tim nemovitost poskodila ¢i podstatné¢ znehodnotila
(ZAZVONIL, 1996). Zatimco trvalé dieviny jsou soucasti pozemku, stavba soucasti

pozemku neni (STEFAN, 2003).
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2.1.2.2 PrisluSenstvi véci (nemovitosti)
PtisluSenstvi véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni, a jsou jim
uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany (STEFAN, 2003). Nemovité
prisluSenstvi je vlastné samo o sob¢ stavbou a tedy i nemovitosti a mize existovat

samostatné (ZAZVONIL, 1996).

2.1.3 Druhy nemovitosti

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem

(zékon €. 40/1964 Sb., obCansky zékonik).

2.1.3.1 Pozemky
Pozemek je ¢asti zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hrani¢i katastralniho uzemi, hranici vlastnickou,
hranici udrzby, hranici druhi pozemkdu, popt. rozhranim zplsobu vyuziti pozemkil

(zékon ¢. 256/2013 Sh., katastralni zakon).

Pozemky lze rozdélit zriznych hledisek. K zdkladnimu rozdéleni patfi
rozdéleni podle ucelu uzivani a podle zastavénosti. Podle Ucelu uZivani se
rozeznavaji a v katastru nemovitosti eviduji zemé&délské pozemky a nezemédélské
pozemky. Podle zastavénosti se rozeznavaji pozemky zastavéné a pozemky

nezastavéné (STEFAN, 2003).

W

Pozemky se podle Zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ¢leni pro
ucely ocetlovani na:
a) stavebni pozemky, kterymi jsou
1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemk, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny
k zastavéni, je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi piipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cést

odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni,
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2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy -
staveniSté nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu
pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nadvofi za ucelem jejich spole¢ného
vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkl skutecn¢ zastavéné stavbami bez ohledu na
evidovany stav v katastru nemovitosti,

b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti
a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a
neplodnd puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal,

bazina.

2.1.3.2 Stavby
Stavby jsou nemovitosti pouze tehdy, jsou-li s pozemkem (stavebni parcelou)
spojeny pevnym zakladem. Stavba, ktera neni spojena se zemi, je v€ci movitou.
Stavby spojené se zem pevnym zakladem se eviduji v katastru nemovitosti, vyjimku

tvoii drobné piizemni stavby nebo drobné podzemni stavby (STEFAN, 2003).

Stavby se podle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ¢leni pro ucely
ocenovani na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stie$nimi konstrukcemi, s
jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

2. venkovni upravy,
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b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a
upravy uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

€) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

2.1.4 Analyza

Analyza je védecka metoda zalozend na dekompozici celku na elementarni
¢asti. Definice analyzy se da chapat, jako vysvétleni uréitého pojmu, tkolu nebo
metody pomoci srozumitelnych pojmi a souboru uloh vedoucich k realizaci celku.
Jedn4 se o myslenkovy postup nebo proces spocivajici v rozlozeni poznavaného
predmétu ¢i jevu na jednotlivé ¢asti, jednodussi prvky s cilem vymezeni podstatnych

znakd, poradani, tfidéni dat do zakladnich skupin (KRAUS, 2005).

2.1.5 Hodnota

Hodnota a cena jsou V oblasti ocefovani velmi frekventované pojmy.
Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a
sluzbami, které Ize 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).

2.1.5.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka (HALEK, 2009). Je to hodnota, jiz je
snejvétsi pravdépodobnosti mozno dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich
podminkach trhnu s nemovitostmi mezi dobrovolné a legaln¢ jednajicim kupujicim a
prodévajicim bez zfetele na individudlni ¢i jiné z4ymy, vybocujici z béZné praxe
(ZAZVONIL, 1996).

Podle mezinarodnich profesnich organizaci odhadcli majetku IVSC a
TEGoVA je trzni hodnota odhadnutd ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén
k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii
nestranné transakci mezi nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by

ob¢ strany jednaly informovang, rozumné a bez natlaku.
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2.1.5.2 Subjektivni hodnota/ investi¢ni hodnota
Nazorngj$im ndzvem pro subjektivni hodnotu se uvadi investi¢ni hodnota. To
je hodnota majetku pro konkrétniho investora (skupinu investortl) pro stanovené
investi¢ni cile. Tento pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem,
skupinou investorti nebo jednotou s ur¢itymi investicnimi cili. Mize byt jak vyssi,

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

2.1.5.3 Objektivizovana hodnota
Objektivizovana hodnota spociva ve schopnosti véci opatfit formou smény
véc jinou. Je to posouzeni mnoha jedinci, objektivizované stavem na trhu a jeho

ochotou toto hodnoceni akceptovat (ZAZVONIL, 1996).

Objektivizovand hodnota je v co nejvetsi mife postavena na vSeobecné
uznavanych datech. Metoda stanoveni této hodnoty by méla byt jasna a jednozna¢na.
Jednoznacénosti se rozumi, Ze jiny znalec by mél bez problému zopakovat celé

ocenéni se stejnymi & podobnymi vysledky (HALEK, 2009).

2.1.5.4 Likvidacni hodnota
Odhadovana castka, kterou lze ziskat vynucenym prodejem majetku
v relativné kratkém Casovém horizontu, po odecteni néklad spojenych s likvidaci.

Neptfedpokladd se zachovéani stavajici funkce majetku, napf. konkurz podniki

(HALEK, 2009).

2.1.5.5 Realna hodnota
Redlnd hodnota je c¢éastka, za niZ lze vyménit majetek, nebo vypotadat
zavazek mezi dobfe informovanymi stranami ochotnymi transakci realizovat,

pfi¢emz transakce je realizovana za podminek obvyklych na trhu (HALEK, 2009).

2.1.6 Cena
Cena je penéznim vyjadienim hodnoty, ktera ukazuje, jaké ¢astky je nutné se

vzdat, aby mohl byt ziskan uréity statek nebo sluzba (HERMAN, 2005).
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2.1.6.1 Obvykla cena
Cena, kterd byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenéni (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku).

Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych nemovitosti v daném misté¢ a cCase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru

dostate¢n¢ porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit jinou metodiku
(KOCOUREK, 1994).

2.1.6.2 Trzni cena
Trzni cena je cena majetku, jejiz vySe byla potvrzena kupujicim a

prodavajicim na trhu tim, Ze byla sména majetku realizovana (HALEK, 2009).

2.1.6.3 Administrativni cena

Administrativni cena je cena majetku zjiSténé podle zékona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku (ZAZVONIL, 1996).

Stanovena administrativni cena je uzivana pfedevSim pro zjisténi zakladu
dané z pfevodu nemovitosti, zjisténi vySe odmény notafe v dédickém fizeni a jiné.
V daném ocenéni by mély byt specifikovany veskeré oceflované nemovitosti (napf.
hlavni stavby, vedlejsi stavby, studny, venkovni upravy, byty, pozemky), vCetné
popsané konstrukéni charakteristiky oceniovanych nemovitosti, lokalizace v daném

lizemi, stafi a stavebné technicky stav k datu ocenéni (HALEK, 2009).
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2.2 Segmenty trhu s nemovitostmi

Segment trhu je vytvareni typli nemovitosti, které jsou podobné nejen na
strance uzitnych vlastnosti a parametrq, ale i co do postaveni na trhu, stavu nabidky a
poptavky, schopnosti konkurence a o kterych lze predpokladat, ze budou predméetem

z4jmu urcitych skupin ucastnikti trhu (ZAZVONIL, 1996).

Jednotlivé trzni segmenty podle typd nemovitosti se v ramci celého trhu

S nemovitostmi samy vytvareji, ¢asto se prolinaji a s vyvojem se jejich hranice méni.

Tak naptiklad v soucasnosti lze v naSich podminkéach vysledovat nésledujici trzni
segmenty:

- volné pozemky,

- rodinné domy,

- ¢inZovni domy,

- byty,

- komer¢ni objekty,

- provozni objekty,

- rekreacni objekty,

- ostatni a specialni objekty (ZAZVONIL, 1996).

2.2.1 Trhsbyty

2.2.1.1 Byt
Byt, pfipadn¢ bytova jednotka, je ¢ast domu. Je to mistnost nebo nékolik
mistnosti uréenych k bydleni jednoho ¢loveka, spolubydlicich nebo celé rodiny
(BRADAC, 2004). Prostorové vymezena ¢ast budovy souborem mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu ur¢eny k trvalému bydleni (zakon ¢. 72/1994 Sb.,

o vlastnictvi bytu).

2.2.1.2 Vlastnictvi bytu
Jako kazdd nemovitost, 1 byt je pfedmétem vlastnického prava a lze s nim

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

Vlastnik miize sviij byt uzivat pro svou potiebu, nebo s nim nakladat, napft. jej

pronajmout. Je-1i vlastnikem pravnicka osoba, napf. druzstvo, obvykle jej pronajima
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jako clenska prava a povinnosti. Byty ve vlastnictvi osob se zapisuji do katastru

nemovitosti (BRADAC, 2004).

V Ceské republice v dnesni dobé rozlisujeme tfi zakladni kategorie bytd, a to
v zavislosti na osob¢ jejich vlastnika. Uvedené tfi kategorie se obvykle oznacuji jako
tzv. druzstevni byty, byty najemni a byty pfimo vlastnéné (Casto je uzivan neptesny
vyraz ,,byty v osobnim vlastnictvi®). V neposledni fadé¢ se muzeme setkat i s byty

v podilovém vlastnictvi (PELIKAN, 2005).

Druzstevni byty

Druzstvo je pravnicka osoba, ktera je dlouhodobé propracovanéd zakonem, to
znamena, vi se, jak vypadaji smlouvy, jak se ma postupovat v piipadé spori apod.
Byt vlastnikem druzstevniho bytu znamend, Ze tento byt nevlastnime, ale Ze nam
nalezi druzstevni podil. Druzstvo byva vlastnikem celého domu a ¢lenové druzstva
jsou pouze najemci bytu (BRADAC, 2004). V soucasné dobé existuje nékolik typt
bytovych druzstev, ktera se li§i pouze svym pivodem a nékterymi dal§imi specifiky.
Nazyvaji se lidova bytova druzstva, stavebni bytova druzstva a investorska bytova
druzstva (MATEJKOVA, 2008). Nejcast&ji se vsak setkivame se stavebnimi a
bytovymi.

Z toho nam také plyne i ur€ity zplsob nakladdni s bytem ve vlastnictvi
druzstva. Jestlize chceme byt prodat nékomu jinému, musime na néj vlastné prevést
na$ druzstevni podil se vSemi pravy a povinnostmi, které v druzstvu mame. Tudiz

neprodavame byt, ale ,,Clenskd prava a povinnosti“ k danému druZstvu.

Byty piimo vlastnéné

Byty pfimo vlastnéné tvoii bytové jednotky v tzv. osobnim vlastnictvi. Toto
oznaceni je neptesné, termin se vyuzival kdysi podle platnosti zakona ¢. 52/1966 Sb.,
o osobnim vlastnictvi k bytim (MATEJKOVA, 2008). Bytem v ,,0sobnim
vlastnictvi® se tedy oznacuji byty, které pati piimo konkrétni fyzické osobé, jez je
obvykle jejich obyvatelem. V tomto druhu vlastnictvi tvofi vlastnici bytu dohromady
spolecenstvi vlastnikll jednotek. Bytova jednotka je v tomto pfipadé povazovana za

stavebné samostatnou nemovitost (BRADAC, 2004).
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Pravni povaha byt piimo vlastnénych je obdobna jako povaha jinych
nemovitosti, tedy pozemku ¢i domii. Kazdy takovy byt (tzv. bytova jednotka) musi
byt zapsan v katastru nemovitosti a mize byt samostatné prevadén jeho vlastnikem

shodnym zpiisobem, jak je tomu u jinych nemovitosti (PELIKAN, 2005).

Byty najemni

Najemnim bytem muze byt bud’ byt statni, obecni (v pfipadé, Ze vlastnikem je
stat ¢i obec), ale miize jim byt i byt soukromého vlastnika (tedy ve vlastnictvi fyzické
¢i pravnické osoby). Obyvatel bytu obyva byt na zdkladé najjemni smlouvy, kterou
uzaviel s vlastnikem bytu nebo domu. Jeho najemni pravo je pomérné intenzivné

chranéno ptislusnymi ustanovenimi ob&anského zakoniku (PELIKAN, 2005).

Byty v podilovém vlastnictvi

Velice vyjimetné se v praxi miZeme setkat jest¢ s pomémné nepraktickym
vlastnickym modelem bytového bydleni, kterym je spoluvlastnictvi k celému domu.
Jednad se o pfipad, kdy cely dim se stal spoluvlastnictvim svych jednotlivych
njjemnikd. Znamend to, Ze kazdy z takovych spoluvlastniki ma idedlni
spoluvlastnicky podil na celé budové, tedy vcetné vSech byti, a neni tedy vlastnikem
konkrétniho bytu (PELIKAN, 2005).

Kromé obtizi pfi sjednadvani dohody o uZivani jednotlivych bytl je zejména
tento pravni stav nevyhovujici pfi prevodech vlastnictvi. Kazdy ze spoluvlastnikti
domu totiz pti prodeji svého spoluvlastnického podilu musi povinné podle § 140
obCanského zdkoniku nabidnout nejprve prodej svého podilu ostatnim

spoluvlastnikim domu, teprve po jejich odmitnuti miize sviij podil prodat tieti osobé

(PELIKAN, 2005).

2.2.1.3 Dispozice bytu
Dispozici se rozumi velikost bytu. Garsoniéra je maly byt tvofeny zpravidla
jednou obytnou mistnosti s piisluienstvim. Slovem ,garsoniéra se v CR nejéastéji

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

1+0 je jedna mistnost + socidlni zatizeni (bez kuchyné a kuchyniského koutu),

1+KK je jedna mistnost, ve které je kuchynisky kout a 1+1 je jedna mistnost +
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kuchyn oddélena zdi. Byty 2+KK jsou 2 mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky
kout, 2+1 jsou dvé mistnosti + kuchyn oddélend zdi. Byty 3+KK, 3+1, 4+KK, 4+1
jsou obdobné vzdy jako 2+1, 2+KK, pouze se nachazi mistnost na vic (HERMAN,
2005).

Nyni jsou i byty s atypickym usporadanim, to je dispozice, kterd predeslym

zpusobem nejde popsat.

2.2.1.4 PrisluSenstvi bytu
Piislusenstvi bytu tvofi vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly
bytem uZivany (zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik). PtisluSenstvim bytu jsou
jednak mistnosti, nachédzejici se v byté, jako je napt. predsin, komora, koupelna,
jednak prostory, které se nachdzeji mimo byt, napi. sklep, dievnik, kolna, apod.
Spole¢né témto mistnostem a prostoram je jejich ucelové urceni, tj. to, Ze maji

slouzit k tomu, aby byly uzivany s bytem (BRADAC, 2004).

2.2.1.5 Spolec¢né ¢asti domu

Spole¢nymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu uréené pro spolecné uzivani,
zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyZ jsou umistény
mimo dim. Déle se za spole¢né ¢asti domu povazuji prislusenstvi domu (naptiklad
drobné stavby) a spolecna zatizeni domu, jako jsou vybaveni spolecné pradelny

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

2.2.1.6 Mistnost
Pojem mistnosti zakon o vlastnictvi byt nijak nedefinuje, stejn¢ tak necini
ani obCansky zakonik, ani stavebni zdkon. Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, v § 3 rozeznava pojmy obytnd mistnost a
pobytova mistnost. Pojem obytna a pobytova mistnost podle citované vyhlasky vsak

nevycerpava veskeré moznosti pojmu mistnost.
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Obecné lze mistnost definovat jako kazdy prostor nachdzejici se v budove,
ktery je uzavien ze vSech stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem a je
uzamykatelny, tedy je opatien standardnimi zarubnémi a vstupnimi dveifmi

(SCHODELBAUEROVA,2009).

Obytna mistnost

Obytnd mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera
je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?, pokud tvoii byt
jedna podlahova mistnost, musi mit podlahovou plochu nejménd 16 m? (vyhlaska

¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby).

Pobytova mistnost

Pobytova mistnost je mistnost nebo prostor, kterd svou polohou, velikosti a
stavebnim uspofadanim spliiuje pozadavky k tomu, aby se v ni zdrzovaly osoby
(vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby).

2.2.1.7 Podlazi
Podlazi je jedna uroven budovy v dané vysce nad ¢i pod zemi. Pocet podlazi
je jednim ze zakladnich Gdaji o budové. Cast budovy vymezena dvéma po sobé
nasledujicimi Grovnémi horniho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukei.

Rozlisujeme nadzemni a podzemni podlazi (norma CSN 73 4301 Obytné budovy).

V obecné mluvé se pro podlazi pouziva také termin patro. Prvnim podzemnim
podlazim se rozumi suterén. Prvnim nadzemnim podlaZim se rozumi pfizemi, druhé

nadzemni podlaZi je nazyvano jako 1. patro.

2.2.2 Trh s rodinnymi domy

2.2.2.1 Stavba

Za stavbu se povazuji veSkerd stavebni dila bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, ucel a dobu trvani. Stavby mohou byt trvalé a do¢asné, u nichz

se pfedem omezi doba jejich trvani (zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).
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2.2.2.2 Stavba pro bydleni

Bytové domy, u nichZ pfevazuje funkce bydleni, a rodinné domy (vyhlaska ¢.

137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu).

2.2.2.3 Rodinny diim
Stavba, pro bydleni, kterd svym stavebnim usporddanim odpovida
pozadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vSech
mistnosti a prostord ur¢ena k bydleni. Rodinny dim muiize mit nejvySe tfi samostatné

byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (HALEK, 2009).

2.2.2.4 Rodinny domek
Obytna budova omezeného rozsahu uréend predevSim pro trvalé bydleni

rodinného spoleéenstvi (norma CSN 74 4301 Obytné budovy).

Obytny diim, u néhoz alesponi dv¢ tfetiny podlahové plochy vSech mistnosti
pfipadaji na byty. Rodinny domek miize mit nejvySe pét obytnych mistnosti

nepoéitajic v to kuchyné (STEFAN, 2003).

2.2.2.5 Podlazi domu
Cast budovy vymezena dvéma nejbliZe nad sebou nasledujicimi vodorovnymi
vztaznymi rovinami (norma CSN 73 0005 Modulova koordinace rozmérii ve

vystavbe).

Za podzemni podlazi se povazuje kazdé podlazi, které ma urovenn podlahy
nebo jeji Casti nize nez 0,8 m pod nejvyssim bodem piilehlého terénu v pasmu
Sirokém 5 m po obvodu rodinného domu. VSechna ostatni podlazi se povazuji za

nadzemni (STEFAN, 2003).

2.2.2.6 Podkrovi

Ptistupny prostor nad nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu a
dal3imi stavebnimi konstrukcemi, uréeny k ui¢elovému vyuziti (norma CSN 74 4301

Obytné budovy).
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2.2.3 Trh s pozemky

2.2.3.1 Pozemek
Pozemek je casti zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici vlastnickou,
hranici druhi pozemki, popi. rozhranim zptsobu vyuziti pozemkd. Jeho obraz, ktery

je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim

&islem se nazyva parcela (STEFAN, 2003).

2.2.3.2 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
Vv katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢&islem. Parcely jsou evidovany v katastru
nemovitosti. Stavebni parcelou je pozemek evidovany jako zastavéna plocha a

nadvofi. Pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou (zakon

¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon).

2.2.3.3 Druh pozemku
Druh pozemku je dle katastru nemovitosti zavazné stanovend charakteristika,
zapisovana do knih a map. Pozemky se déli podle druhu na stavebni pozemky,
zemedélské pozemky, ostatni nezemédé€lské pozemky (vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.,
katastralni vyhlaska).

2.2.3.4 Stavebni pozemky
Stavebnim pozemkem se rozumi ¢ast izemi urcend regulacnim planem nebo

uzemnim rozhodnutim k zastavéni a pozemek zastavény hlavni stavbou (zdkon

¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

Stavebnimi pozemky se rozuméji nezastavéné pozemky urcené k zastavéni
rozhodnutim o umisténi stavby nebo stavebnim povolenim, pokud je slouceno
uzemni fizeni se stavebnim fizenim; rozhodna je vyméra pozemku, na ktery se
rozhodnuti o umisténi stavby nebo uvedené stavebni povoleni vztahuje (zdkon

¢. 338/1992 Sb., o dani nemovitosti).
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Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — staveniste, nebo ostatni plochy,

které jsou jiz zastavény (STEFAN, 2003)

Stavebni pozemky jsou plochy pozemkl skutecné zastavéné stavbami bez

ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti (STEFAN, 2003).

Zastavéna plocha a nadvori

Zastavénd plocha a nadvofti je pozemek, na némz je budova vcetné nadvofi,
spole¢ny dviir, zbofenisté nebo vodni dilo (vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., katastralni
vyhlaska).

2.2.3.5 Zemédélské pozemky

Zemédelsky pozemek je pozemek urcen k obhospodafovani. Jedné se o ornou

pudu, chmelnice, vinice, zahradu, ovocny sad, trvaly travni porost.

Orna pida

Zemédelsky obhospodatovana puda, na které péstuji v pravidelném sledu
zemédé€lské plodiny a kterd neni travnim porostem (zdkon ¢. 252/1997 Sb., o

zemedelstvi).

Zahrada

Zahrada je pozemek, na némz se trvale a pievazné péstuje zelenina, kvétiny a
jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu, nebo ktery je souvisle osadzeny
ovocnymi stromy ¢i kefi a ktery zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi a

hospodatskymi budovami (vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska).

Trvaly travni porost

Trvaly travni porost je souvisly porost s pifevahou travin urceny ke spasani
nebo vyrobé sena, ptipadné travni sendze, pfiCemz miliZe byt nejvyse po uplynuti péti
let na obdobi jednoho roku rozoran za Gc¢elem zurodnéni (zékon ¢. 252/1997 Sb.,

0 zemed¢lstvi).
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2.2.3.6 Ostatni nezemédélské pozemky
Pozemky, které¢ se zemédélsky neobhospodatuji. Jednd se o lesni pozemky,

vodni plochy a ostatni plochy.

Lesni pozemky
Lesem se rozumi lesni porosty s jejich prostiedim a pozemky uréené k plnéni

funkci lesa.

Pozemky urcené k plnéni funkci lesa jsou pozemky s lesnimi porosty a
plochy, na nichz byly lesni porosty odstranény za ucelem obnovy, lesni priiseky a
nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li $ir$i nez 4 m, a pozemky, na nichz byly lesni
porosty docasné odstranény na zaklad¢ rozhodnuti organu statni spravy lesti (zdkon

¢.289/1995 Sb., o lesich).

Vodni plochy
Vodni plocha je pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nadrz,

mocal, moktad nebo baZina (vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska).

Ostatni plochy
Ostatni plochy jsou pozemky, které nelze podfadit pod jednotlivé druhy
pozemkil (vyhldska ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaSka). Ostatni plochou je

napiiklad jina plocha, neplodna ptida, ostatni komunikace, manipula¢ni plocha...
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2.3 Ocenovani jednotlivych segmentti na trhu nemovitosti

Nemovitosti se ocenuji na zakladé zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozd&jsi vyhlasky
¢. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb. Tato legislativa
zavadi odliSny postup pro ocenlovani pozemku a oceflovani budov a bytl, ocenitelna

jsou rovné€z vécna bfemena a jina prava na nemovitostech vaznouci.

2.3.1 Ocenovani byti
Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti ur¢enych k bydleni
(HALEK, 2009) a jeho soudasti a prisluSenstvi, se ocefiuje véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu, a to 1 v pfipadé€, jsou-li umistény mimo diim, a vcetné
podilu na piisluSenstvi domu a stavbach vedlejsich a jejich ptisluSenstvich, uréenych

pro spole¢né uzivani.

Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby.
Velikost tohoto podilu se rovnd poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k souctu podlahovych ploch vsech byti a nebytovych prostort ve stavbé, do
n¢hoz se nezapocitavaji plochy spolecného pfislusenstvi stavby. Pfitom se piihlizi
k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru (zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o

ocenovani majetku).

2.3.1.1 Oceiovani nakladovym zpiisobem
Cena bytl, které nejsou ve vice bytovych domech typovych a netypovych
nebo rozestavénych bytd, které jsou ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytu,
jeho vybaveni a pfislusenstvi, véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a jejich
vybaveni, které jsou stavebné soucasti stavby, se zjisti jako podil z ceny stavby

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

U rodinného domu se byty oceiiuji vyndsobenim poctu m? podlahové plochy
ocenované¢ho bytu ur¢ené stanovenym zptsobem (viz ptiloha €. 1), zdkladni cenou za
m? stanovenou podle piilohy (viz ptiloha &. 2). V ostatnich piipadech vynasobenim
poctu m® podlahové plochy, zékladni cenou za m? stanovenou podle typu stavby (viz
ptiloha €. 3), (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).
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Zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedena v ptilohach (viz ptiloha

¢. 2 a 3) se nasobi koeficienty K1, K4, Ks, Kj a K, podle vzorce:
ZCU=ZC* K1 * Ks* Ks* Ki * K.

Kde ZCU je zékladni cena upravend, ZC je zékladni cena uvedend a K jsou urcité

koeficienty ovliviiujici cenu bytu (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska).

2.3.1.2 Ocenovani porovnavacim zpiisobem
Cena dokonc¢eného bytu ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byt ve vice
bytovém domé typovém i netypovém, vcetné jeho pfisluSenstvi, které je stavebné
soucasti stavby a podilu na spole¢nych ¢astech domu se zjisti vynadsobenim poctu m2
podlahové plochy oceniovaného bytu ur¢enym zptsobem (viz piiloha ¢. 1), zakladni
cenou uvedenou V piiloze (viz pfiloha ¢. 4). Cena bytu zahrnuje i jeho vybaveni
(vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., oceniovaci vyhlaska).

Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce:
ZCU=ZC*1.

Kde ZCU je zékladni cena upravena za m2 podlahové plochy bytu, ZC je zakladni
cena za m2 uvedena v ptiloze (viz ptiloha €. 4) a I je index cenového porovnani,
ktery je vypocten pomoci vzorce: I = It * Ip * Iy. Indexem Iy se rozumi index trhu, Ip
je index polohy a Iy index konstrukce a vybaveni (vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., ktera
upravuje vyhlasku €. 3/2008 Sb., oceniovaci vyhlaska).

2.3.1.3 Oceimiovani v praxi
V praxi ocenujeme zejména porovnavacim zpusobem, tento zptsob se déli na

metodu piimého porovnani a nepfimého porovnani.

Pro oceniovani nemovitosti existuje také mnoho ocenovacich programi, ve
Kterém se si mizeme zvolit, jaky konkrétni zplisob chceme vyuzit pro ocenéni
nemovitosti. Pro zkuSenost s ocefiovanim v praxi, mam Kk dispozici ocenovaci

program DELTA-NEM.
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Piimé porovnani
Piimé porovnani mizeme provadét tehdy, mame-li minimalné tfi vzory, které
jsou podobné ocenované nemovitosti (PEKNA, 2012). Do tfi vzora se fadi tedy tii

byty povahové odpovidajici tomu, ktery je ocefiovan.

Nepiimé porovnani

Jsou-li znamé poméry cen, porovnavame je s udajnym priamérem
ocenovaného bytu. V takovémto pfipadé¢ zndm trzni ceny v dané lokalit¢ a pro
stanovenou velikost bytu a zaroven vim, jaka by méla byt obvykla cena stejného bytu
(PEKNA, 2012).

2.3.2 Ocenovani rodinnych domiu
Pro ocetiovani rodinnych domi je smérodatnd zminéna legislativa (zdkon
151/1997 Sb. o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlaska 3/2008 Sb.), pticemz zakon
zde pouze zavadi obecné principy jako napf. ,,cena stavby ma byt uréena s ohledem

na jeji vybavenost atd.“ (HALEK, 2009).

Konkrétni oceniovani pak probiha dle vyhlasky, kterd stavby rozcleniuje do
ur¢itych kategorii a nasledné pro kaZdou znich stanovi matematicky vzorec
k vypoétu ceny. Ocenovaci vyhlaska stanovi odli§ny potup pro ocefiovani rodinnych
domu, rekreacnich chalup a rekreaénich domka do 1100 m® a nad 1100 m*® (HALEK,
2009).

2.3.2.1 Oceiovani nakladovym zpisobem

Tento zptisob ocenéni se vyuziva pro rodinné domy s obestavénym prostorem
nad 1 100 m°,

Cena rodinného domu, jehoz obestavény prostor je vétsi nez 1100 m® nebo
jehoz zakladni cena neni uvedena v pfiloze (viz pfiloha €. 5) se zjisti vynasobenim
potu m® obestavéného prostoru, uréeného zptisobem uvedenym v priloze (viz
ptiloha ¢. 1), zakladni cenou uvedenou v pfiloze (viz pfiloha ¢. 2) stanovenou

Vv zavislosti na druhu konstrukce (vyhlaska €. 3/2008 Sb., oceniovaci vyhlaska).
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Zakladni cena rodinného domu se nasobi koeficienty K4, Ks, K; a K, podle

VzZorce:
ZCU=ZC* Ky * Ks * K * K.

Kde ZCU je zakladni cena upravend, ZC zakladni cena podle ptilohy (viz pfiloha ¢.
2), K4 koeficient vybaveni stavby, Ks koeficient polohovy, K; koeficient zmény cen

staveb a K, koeficient prodejnosti (vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska).

2.3.2.2 QOceiiovani porovnavacim zpisobem
Tento zplsob ocenéni se pouzivd u rodinnych domi s obestavénym

prostorem do 1 100 m®.

Cena dokonéeného rodinného domu o obestavéném prostoru do 1 100 m?, se
zjisti vynasobenim postu m® obestavéného prostoru rodinného domu, uréeného
zpusobem uvedenym v piiloze (viz ptiloha ¢. 1), zékladni cenou uvedenou v ptiloze
(viz piiloha ¢. 5). V zakladni cené rodinného domu, je zahrnuto standardni vybaveni
(vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., ktera upravuje vyhlasku ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci
vyhlaska).

Zakladni cena se ndsobi indexem cenového porovnani dle vzorce:

ZCU=Z2C*1,
kde ZCU je zéakladni cena upravena za 1 m? obestavéného prostoru, ZC zéakladni
cena podle ptilohy (viz pfiloha ¢. 5) a | index cenového porovnani vypocteny na
zakladé vzorce I = It * Ip * Iy, kde It je index trhu, Ip index polohy a Iy index

konstrukce a vybaveni (vyhlaska €. 456/2008 Sb., kterd upravuje vyhlasku ¢. 3/2008

Sb., ocetlovaci vyhlaska).

2.3.2.3 Oceiiovani v praxi
V praxi ocenujeme porovnavacim zpisobem a to metodou piimého
porovnani. Lze pro dané metody pouzit ocenovaci program, ktery s nimi umi

pracovat. V praxi miZzeme pracovat napiiklad s programem DELTA — NEM.
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Srovnavaci metoda

Vstupy pro pouziti srovnavaci metody jsou obestavény prosto, jednotkova
cena, minimalni a maximalni cena srovnatelné stavby. Pfi ocefiovani srovnavaci
metodou hodnotime 21 znaki, u nichz se klasifikuje uroven od A — D. Mezi znaky
patii trh, orientace, terén, poloha, okoli, sit¢, doprava, zdravotnictvi, pracovni

ptileZitosti, pfiroda, obyvatelstvo. ... (PEKNA, 2012).

2.3.3 Ocenovani pozemki
Pro ucely ocenéni se pozemek posuzuje podle stavu uvedené¢ho v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a
skute€nym stavem se vyhazi pfi ocetlovani ze skute¢ného stavu (zakon ¢. 151/1997

Sb., zakon o ocenovani majetku).

Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné€ jejich ptislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi ¢istmi a piisluSenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez
zakladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod... (zadkon ¢.

151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku).

Pti oceniovani pozemki vychézime z cenové stavebnich pozemkt, pokud je

v dané obci vypracovana a z izemniho planu obce ¢ mésta (HALEK 2009).

Cenova mapa stavebnich pozemkii

Cenova mapa stavebnich pozemkl je grafické znazornéni stavebnich
pozemkil na Uizemi obce nebo jeji vymezené €asti s vyznacenymi cenami. Cenovou

mapu stavebnich pozemki vydava obec obecné zavaznou vyhlaskou (HALEK,
2009).

Uzemni plan obce

Uzemnim planem se rozumi ufedni dokument, ktery stanovi urbanistickou
koncepci, fesi pfipustné ¢i nepfipustné funkéni vyuziti ploch, jejich uspotadani,
urCuje zakladni regulaci uzemi a vymezuje hranice zastavitelného tzemi obce
(HALEK, 2009).
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2.3.3.1 Oceinovani stavebniho pozemku
Stavebni pozemek se ocefiuje nasobkem vymeéry pozemku a ceny za m?
uvedené v cenové mapé¢, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén
V cenové mapé, oceni se nasobkem vymeéry pozemku a zakladni ceny za m? upravené
o vliv polohy a dalsi vlivy plisobici zejména na vyuzitelnost pozemkl pro stavbu,
popiipad¢ ceny zjisténé jinym zptisobem ocenovani (zakon ¢. 151/1997 Sb., zékon o

ocenovani majetku).

Zakladni cena za m’ stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapd
stavebnich pozemkt, evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavénd plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného ¢ini: 400 K¢

ve méstech Prachatice, Strakonice (vyhlaska ¢. 3/2008 sb., ocenovaci vyhlaska).

V obcich jejichz nékteré katastralni tzemi sousedi s nékterym katastralnim

uzemim uvedenych mést Prachatice, Strakonice... vypocteme ¢astku podle vzorce:

ZC = Cp *2,00, kde ZC je zakladni cena a Cp cena pozemku v K¢ /m? zaokrouhlen

vzdy na dv¢ desetinna mista (vyhlaska ¢. 3/2008 sb., ocefiovaci vyhlaska).

2.3.3.2 Ocenovani zemédélského pozemku
Zemédelsky pozemek se ocefluje cenou stanovenou vynosovym zpusobem
podle bonitovanych ptadné ekologickych jednotek. Zakladni ceny zemédé€lskych
pozemku a jejich upravu vyjadiujici vliv polohy a dal$i vlivy plisobici zejména na
vyuzitelnost pozemki pro zemédélskou vyrobu, jako jsou piirodni nebo technické
prekazky a vyhlaSeni zvlasté chranénych twzemi stanovuje vyhlaSka (zakon

¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku).

Zéakladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, neni-li
uzemnim planem nebo regula¢nim planem predpokladano jeho nezemédé€lské vyuziti
ani neni pfedmétem uzemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zakona, se
zjisti podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek, které jsou uvedeny v piiloze

(viz ptiloha €. 6), (vyhlaska €. 3/2008 sb., oceniovaci vyhlaska).

Je-li potvizeno Pozemkovym ufadem, Ze zemédélsky obhospodatovany
. r ’ o v I ’ « 2
pozemek nebyl bonitovan, oceni se primérnou zdkladni cenou v Ké&/m

zemedeélskych pozemkli v daném katastralnim tzemi, uvedenou ve zvlaStnim
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pravnim predpisu. Zji§téna cena &ini minimalng 1 K&m? (vyhlagka & 3/2008 sb.,

ocenovaci vyhlaska).

2.3.3.3 Oceiniovani lesniho pozemku
Lesni pozemek se ocenuje vynosovym a porovnavacim zpusobem podle
plosné pievladajicich souborti lesnich typt. Zakladni ceny lesnich pozemka a jejich
upravu vyjadiujici kategorii lestt a dal$i vlivy puasobici na vyuzitelnost lesnich

pozemku stanovi vyhlaska (zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku).

Zakladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem,
neni-li izemnim pldnem nebo regula¢nim planem piedpokladéno jeho jiné vyuziti
ani neni pfedmétem tzemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zdkona, se
zjisti podle ceny plosné prevladajicich soubort lesnich typti v porostni skupiné. Cena
lesniho pozemku je souctem cen jeho ¢asti v jednotlivych porostnich skupinach,
které jsou na ném vymezeny. Ceny v K&/m? pro jednotlivé soubory lesnich typt jsou
uvedeny v piiloze (viz piiloha &. 7). Cena zji§téna &ini nejméné 1 K&m? (vyhlaska

¢. 3/2008 sh., ocenovaci vyhlaska).

2.3.3.4 Ocenovani pozemki vodni plochy

Cena pozemku rybniku a malé vodni nadrze v€etné jejich Casti pod hrazi a
jejich dalSimi stavebnimi soucéastmi, jakoZ i pozemku, ktery je urcen regulacnim
planem, rozhodnutim o umisténi stavby, 1zemnim souhlasem, ohlaSenim stavebnimu
ufadu nebo vetejnopravni smlouvou ke stavbé rybniku a malé vodni nadrze, se zjisti
jakou soucin jeho vyméry evidované v katastru nemovitosti v m?, ceny uvedené v
§28 odstavce 1 oceniovaci vyhlasky a koeficientu 0,12 jde-li o pozemek s polohou
Vv zastavéném Uzemi nebo vzduSnou ¢arou do vzdalenosti 200 m od jeho hranice,
nebo koeficientu 0,10 jde-li o pozemek mimo zastavéné uzemi (vyhlaska ¢. 3/2008

sb., ocenovaci vyhlaska).

Cena pozemku nebo jeho casti umélé vodni nadrze a koryta vodniho toku,
které nejsou stavbou, jakoz i cena ptirodni vodni nadrze a ptirodniho vodniho toku se
zjisti jako soucin jejich vyméry v m?, ceny uvedené v §28 odstavce 1 ocefiovaci
vyhlasky a koeficientu 0,07. Zjisténd cena pozemku vodnich ploch je nejméné 10

K&/m? (vyhléska €. 3/2008 sb., oceniovaci vyhlaska).
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3. Metodika a cile

3.1 Predmét zajmu

Pfedmétem z4jmu jsou jednotlivé segmenty trhu s nemovitostmi. Vyzkum je
tedy zaméten na byty 3+1 v druzstevnim vlastnictvi v panelovych domech, byty 3+1
ptimo vlastnéné ve zdénych domech, rodinné domy s dispozici 4+1 ve standardnim
stavu s pozemkem cca. 800 m2, novostavby rodinnych domi s pozemkem cca 1.000
m2, zasitované pozemky urcené k zastavéni a kvalitni zemédélské pozemky.
Jednotlivé segmenty trhu byly sledovany ve méstech Prachatice, Vimperk a
Strakonice. Jako metoda zkoumani byla zvolena primérna cena trzni. Zkoumané
nemovitosti jsou archivnimi zakazkami realitni kancelafe NEMO reality s.r.o. se
sidlem v Prachaticich a archivnimi zakazkami realitni kancelafe REKOM Strakonice,

nyni pobocka kancelaie NEMO reality s.r.o..

3.2 Hlavni cil prace

Vyvoj trznich cen v jednotlivych segmentech na trhu nemovitosti. Jakym
zpuisobem se ménily trzni ceny mezi jednotlivymi segmenty v obdobi 2005 — 2010,
zda doSlo k poklesu cen, ¢i nariistu. Srovnéani trznich cen daného segmentu mezi

lokalitami.

Vytipovani faktort, které trzni ceny nemovitosti ovliviiovaly, i z hlediska

ekonomické krize na trhu.

3.3 Dilci cile
- Zvolit si jednotlivé segmenty trhu,
- vytipovat jednotlivé nemovitosti segmentu trhu ve zvolenych lokalitach,
- zanalyzovat trh nemovitosti,
- zjistit trZni ceny vybranych nemovitosti,

- vlastni vyzkum a nazory realitnich makléii na problematiku tykajici se

trhu nemovitosti za obdobi 2005- 2010.
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3.1.1 Analyza trhu

Podle ZAZVONILA (1996) ma analyza trhu mnoho spole¢ného
s marketingem. Zkouma totiz trh, na némz by oceflované nemovitosti mohly byt
obchodovany, zjistuje, o jaky segment trhu se jedna, jaké jsou jeho znaky a
vlastnosti, v jaké situaci se tento trh nachazi a jaké jsou jeho pravdépodobné trendy.
Ve vztahu k tomu odhaduje Sance, jak si ocefiované nemovitosti, s piihlédnutim
K jejich charakteristice, na takto zmapovaném trhu s nejvétsi pravdépodobnosti
povedou, jak intenzivni a jak Siroky lze ocekéavat o n¢ zajem, odkud bude smétovan a
koho oslovi, jak obstoji v konkurenci s obdobnymi nemovitostmi, jak dlouho asi

potrva tento stav a jaké jsou dalsi vyhlidky prodeje.

Analyzu je mozno stru¢né charakterizovat podle nésledujicich bodi, pfi¢emz

prvni dva mohou mit i ptehozené poradi:

analyza celkové ekonomické situace v oblasti ¢i lokalité, v niz nemovitost
pusobi,
- analyza komerc¢nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu

trhu,
- analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,
- analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

- analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném.

Jednotlivé body analyzy trhu jsou citacemi Ing. Zbynka ZAZVONILA
(1996).

3.1.1.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti
»Analyza celkové ekonomické situace v oblasti by méla byt orientovana
hlavné na demografické, socialni a ekonomické tendence, které zde plisobi. Pajde
tedy o velikost a vyvoj osidleni, o tlohu lokality v rdmci spravniho celku, o zaméteni
volebnich programti ve vztahu krozvoji Uzemi, o druh a orientaci hlavnich
primyslovych, obchodnich, rekreacnich a kulturnich aktivit, mél by byt posuzovan

rozsah a kvalita infrastruktury, migracni trendy, hlavni pracovni pfileZitosti, kupni
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sila, socidlni rozvrstveni, Zivotni prostfedi, sméry rozvoje, koncepce tizemniho planu,

komplexnost a dokoncenost izemi, aktivity stavebniho pramyslu apod.*

,,Jejim tkolem je zdokumentovat a analyzovat vSeobecnou situaci v regionu,
lokalité ¢i komunit€, v niz je nemovitost situovana, objasnit jeji pfi¢iny a odhadnout

trendy jejiho budouciho vyvoje.*

3.1.1.2 Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti
,V ramci analyzy je dilezité vystihnout kvantitu, tzn. rozhodujici objemové
parametry posuzované nemovitosti a to z hlediska technickych (obestavény prostor,
zastavéné plochy, vyméry pozemki...), ale 1 zhlediska komerénich. Stejnou
pozornost je vSak tfeba vénovat i strance kvality, zejména co do soucasnych obecné
uznavanych standardl, stafi, Zivotnosti, opotfebeni moralniho i1 technického nebo

ptipadnych odstranitelnych ¢i neodstranitelnych zavad.*

»Majetkoprdvni analyza by méla odpovédét na otizku, zda a za jakych
podminek jsou oceniované nemovitosti legalné obchodovatelné ¢i jinak vyuzitelné,
zda neexistuji néjaka pravni rizika a nejistoty a zda formy jejich vlastnictvi ¢i
pfipadna jejich omezeni z pohledu vybraného segmentu trhu maji ¢i nemaji vliv na

trzni hodnotu.

,,PI1 analyze je nutno provéfit 1 kvalitu vztahii nemovitosti k okoli, tj. polohu,
dopravni situaci, inzenyrské sité, uzemni plan, dokonCenost a komplexnost okoli,

zivotni prostiedi, vztahy vici sousediim apod.*

,Jejim ukolem je zdokumentovat a analyzovat kvalitativni, kvantitativni,
majetkopravni, stavebn€ technické, urbanistické a obchodné ekonomické
charakteristiky ocefiované nemovitosti a odhalit jeji trzni klady a zapory, vyhody a

nevyhody.

,V ramci analyzy ocenované nemovitosti by mél byt stanoven a popsan i
segment trhu, na némZ nemovitost plsobi, to vede k ziZeni problému analyzy a

jejimu konkrétnimu zacileni.*
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3.1.1.3 Analyza poptavky
»Poptavka na trhu miize byt nahodild, nizka, kolisava, vyrovnana, vysoka,
velmi intenzivni, gradujici ¢i stagnujici, reagujici na blizici se boom ¢i naopak
doznivajici. Segment poptavky muze byt Siroky nebo uzky, ten vychazi bud

Z konkrétnich skupin ¢i samostatnych jednotliveid.*

,,V ramci analyzy poptavky je tfeba proveéfit zasadni otazky, a sice kym je trh
tvotfen, jaké typy nemovitosti jsou poptavany, kdy a jakym zplisobem se koupé
uskutecnuje, kdo tyto nemovitosti nakupuje a k jakym ucelim je pouziva. Dale je
tteba predpokladat, jak dlouho pravdépodobné tento stav potrvd, kam bude

pravdépodobné dale smétovat a jak jsou tyto vSechny jevy intenzivni.*

,Jde tedy o to, odhadnout silu a rozsah poptavky po nemovitostech
obdobného typu ve vymezeném segmentu a v dané lokalité, urcit charakteristiku
potencionalnich poptavajicich, z jakych skupin se rekrutuji a jaka je jejich kupni sila.

Dulezité je analyzovat jejich pravdépodobnou motivaci a podminky obchodu.*

3.1.1.4 Analyza nabidky
,Obdobnym zpiisobem jako analyzu poptavky je nutno analyzovat i rozsah a
intenzitu nabidky obdobnych nemovitosti v pfislusném segmentu trhu a misté, av§ak
S tim rozdilem, Ze je nutno zkoumat, jakou konkurenceschopnost ma vi¢i nim
nemovitost oceflovana. V podstaté jde o to, vytipovat vSechny vyhody a nevyhody,
které bude vnimat potenciondlni poptavajici, nebot ten bude v prvni tadé
argumentovat porovnavanim a bude preferovat tu nemovitost, kterd bude nejlépe

vyhovovat jeho motivaci.®.

,PI1 analyze nabidky je tfeba pfihlédnout nejen ke konkurenci stavajici, ale
K moznému ohrozeni ze strany budoucich novych konkurentl, ktefi na trh
pravdépodobné teprve vstoupi. V tvrdé konkurenci mohou rozhodovat i zdanlivé
detaily, jako napt. kvalita a zplsob zpracovani materiali, priahlednost

majetkopravnich vztahti, schopnost jednat okamzité ¢i naopak ochota pfistoupit na

vvvvvv

,Ocenlovana nemovitost tedy miZze mit vynikajici konkuren¢ni schopnosti na

Sirokém segmentu trhu nebo ma primérné srovnatelné Sance, kdy mohou rozhodovat
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1 nékteré mén¢ podstatné faktory, ptipadné jeji konkurenceschopnost je nizka a o jeji

prodejnosti mize rozhodnout spiSe nahoda.*

3.1.1.5 Celkovy stav trhu
»Ze stavu nabidky a poptavky Ize usuzovat na celkovy stav trhu v pfislusSném
segmentu. Jestlize se zvySuje poptavka a zvySuji se tudiz ceny, lze hovofit o trhu
aktivnim, v opacném piipad¢ lze trh charakterizovat jako pasivni. Jestlize zvySovani
cen je vSeobecné akceptovano, kupni sila je dostatecnd, trh Ize povazovat za pevny,
Vv opatném piipad¢ za slaby. Je-li nabidka a poptavka v rovnovaze, jde o trh
vybalancovany, rovnovazny, naopak pievis poptavky ¢&i nabidky svéd¢i o trhu

nevyrovnaném.*

,V zavislosti na vysledcich trzni analyzy by se mél postupné krystalizovat
nazor, jakou Sanci na trhu maji nédkladové orientované ceny nemovitosti, s nimiz
vétSinou operuje nabidka, a jaky vyznam maji naopak poptavkove orientované ceny.

V téchto souvislostech je tedy tfeba hledat ulohu oceniované nemovitosti na trhu.*

Dle trzni analyzy bychom méli byt schopni rozhodnout, zda se jednd o
vhodnou, optimalni dobu prodeje a predpokladat jak dlouho potrva, ¢i naopak jestli
je nejvhodnéjsi doba uz pry¢ a podminky prodeje se budou zhorSovat. Stav trhu by
nam mél zdroven naznacit, zda oceflované nemovitosti rozsifi zdjem na trhu béznych
nabidek, nebo zda se jedna o vyjimecnou nabidku, kterd oslovi pouze vybranou

skupinu zajemct, tim mize vést i k navySeni své ceny.

3.4 Pouzité metody

- Studium odborné literatury,
- vlastni pozorovani vyvoje segmentll na trhu nemovitosti,
- analytika trhu nemovitosti a charakteristika zvolenych lokalit,

- porovnani primérné trzni ceny jednotlivych segmentli za dané obdobi ve

vybrané lokalité a zobrazeni pomoci tabulek a grafi,

- porovnani primérnych trznich cen jednotlivych segmentli mezi zvolenymi

lokalitami a zobrazeni pomoci tabulek a graf,
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- vyhodnoceni jednotlivych faktord ovliviiyjici ceny jednotlivych segmenti
- rozeslani vyzkumnych dotaznikl realitnim makléfim,

- zhodnoceni trhu nemovitosti a zavér vlastni prace.

Pro literarni reSer$i bude nastudovana odborna literatura, za ucelem
seznameni se se zakladnimi pojmy, s trhem nemovitosti a oceiovanim nemovitosti.
Poté bude prace zaméfena na vyvoj jednotlivych segmentu na trhu s nemovitostmi.

K této problematice vyuZzije autorka vlastni praxi, internet a realitni magaziny.

Pro vlastni vyzkum si autorka zvolila tfi lokality: Prachatice, Vimperk a
Strakonice, ve kterych budou sledovany primérné trzni ceny jednotlivych segmentt
za obdobi let 2005 — 2010. Tyto lokality budou charakterizovany jak z hlediska

vSeobecného, tak z hlediska analyzy trhu.

I ve vlastnim vyzkumu bude vyuzita autor¢ina praxe. Vybrané segmenty na
trhu nemovitosti ve zvolenych lokalitach budou sledovany z hlediska primérné trzni
ceny, jejiz vyse byla potvrzena kupujicim a prodévajicim na trhu tim, Ze byla sména

majetku realizovana.

Na zavér vlastniho vyzkumu bude sestaven dotaznik (viz piiloha ¢. 8) s danou
problematikou na trhu nemovitosti a rozeslan realitnim makléiim. Dotaznik neni
anonymni, vysledky Setfeni budou citovany jménem realitniho makléte, ktery dal

souhlas.

3.5 Zdroje informaci

- Odborna literatura,

- zékony a vyhlasky vztahujici se k danému tématu,
- internet, Casopisy a realitni magaziny,

- vlastni praxe v realitni kancelafi,

- archivni zakdzky nemovitosti realitnich kancelafi.
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4. Vlastni prace

4.1 Meésto Prachatice

Obrazek ¢. 1 — snimek mésta Prachatice

Zdroj: www.prachatice.eu

4.1.1 Obecna charakteristika mésta
Prachatice jsou okresnim méstem v Jiznich Cechéch s katastralni vymérou
38,9 km? Lezi 35 km jizn& od krajského mésta Ceské Bud&jovice. Mésto m4 ke dni
1.1. 2013 11 219 obyvatel a je tak sedmym nejvétsim méstem v Jihoceském kraji.

Prachatice se nachézeji v Sumavském podhiii, na jiznim upati hory Libin v
nadmoiské vysce 561 m. Maji chranénou polohu v kotling Zivného potoka a zapadné
uzavienou hiebenem Libinské hornatiny, vychodné hiebenem Zernovické vrchoviny.
Meésto se nachdzi v mirn¢ teplém klimatickém okrsku a spolu se svym okolim je vice

ve srazkovém stinu.
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Ve mésté Prachatice je zajiSténa Sirokd obcCanskd vybavenost: nemocnice,
zdravotnické stfedisko, kulturni stfediska (kino, divadlo, kulturni diim...), sportovni
areal s plaveckym bazénem, tenisovymi kurty a halou pro vnitini sport, fotbalovy
stadion, Ctyfi mateiské Skoly, ti1 zakladni Skoly, gymnazium vSeobecného zameéieni,
sttedni pedagogicka Skola, stfedni odborna Skola a ucilisté, aquapark, dopravni
htiste, dim déti a mladeze, posta, policejni stanice, malé obchody, tfi supermarkety a

jeden hypermarket.

4.1.2 Analyza trhu mésta Prachatice za obdobi 2005 — 2010

Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Prachatice maji pomérné velké osidleni a béhem uvedeného obdobi se
rozs§ifily o velké mnozstvi rodinnych domt, ¢tvrt satelitniho méstecka a 0 dva
residenéni domy s byty. Osidlené¢ lokality mésta se déli na jadro mésta, sidliSté,

rezidencni zéstavby a piiméstské ¢asti.

Obchodni moznosti ve mésté¢ jsou bohaté, najit zde miZeme obchody se
zakladnimi statky a stfediska se sluzbami, které jsou nejpoptavanéjsi. Hlavnim
primyslem je tézba kamene a diivi, elektrotechnicky primysl, mlékarensky primysl,
automobilovy prumysl a dale je jak ve mésté, tak i v jeho ptiméstskych castech

roz§itené zeméedélstvi. Témét kazdy obyvatel dosahne ve mésté svého uspokojeni.

Prachatice nabizeji velké mnoZstvi rekreacnich aktivit a to zejména ve
sportovnim zafizeni, dale lze vyuZivat ve mésté kulturni aktivity, jako naptiklad
divadlo, kino, letni kino, muzea, historické pamatky, galerie, pofddané koncerty a
kazdoro¢ni slavnosti Zlaté Stezky, nebo Podzimni slavnosti. Zdravotnické stiedisko a
nemocnice jsou na okraji mésta, obchody, matetské Skoly a zékladni Skoly jsou

rozmistény v obytnych Ctvrtich.

V Prachaticich je vSak malé mnoZstvi nabizenych pracovnich mist a mista
stale ubyvaji. Ani rozsifeni primyslové zény a vybudovani novych primyslovych
zavodl nestaci pokryt poptavku po zaméstnani ve mésté. Proto mnoho obyvatel si po
otevieni hranic zaCalo hledat zaméstnani pravé v Némecku, kam dojizdi stale vice

obyvatel.
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cey

Ve mésté ziji vSechny socialni vrstvy. Ob¢anskou strukturu zde tvoii Slovéci,

Ukrajinci, romska a vietnamska mensSina.

Dopravni infrastruktura je tvofena osobnimi automobily, autobusy i vlaky.
Spojeni linkovymi autobusy je velmi dobré. Piimy spoj je jak s krajskym méstem,
tak shlavnim méstem Ceské republiky. Vlakové spojeni je vhodné pouze pro
cestovani do piiméstskych casti a na kratSi vzdalenosti, pro delsi vzdalenost ¢i pro

spoj s krajskym méstem je nutné vyuzit piestupnich mist.

Analvza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

Trh s byty je v Prachaticich nejcastéjsi, byty se nabizeji pravidelné. Nejvice
bytil se nachazi na sidlisti v panelovych domech, ostatni jsou ve zdénych bytovych
domech a residenc¢nich domech. Jejich hlavnimi cenotvornymi faktory jsou z tohoto
hlediska lokalita, stav a vlastnictvi. VétSina byt je nabizena ve standardnim stavu
bez Upravy jadra a v druzstevnim vlastnictvi. N¢kolik panelovych domi jiz proslo
rekonstrukci, béhem které doslo k zatepleni vn&jsiho plasté a k vyméné oken za

nova, plastova.

DalSim rozSifenym segmentem v realitnim trhu je v Prachaticich trh
s pozemky. Nabizeny jsou piedev§im zemé&délské pozemky a pozemky urcené
uzemnim planem k zastavéni. VétSina nabizenych pozemki uréenych K vystavbé je
bez zasitovani. Poptavany byvaji pfedev§im pozemky vétSich ploch pro vystavbu
rodinného domu s moZnosti zfizeni velké zahrady. Hlavnim cenotvornym faktorem u
zemé&délskych pozemku je kvalita a pristup. U pozemkl ur¢enych k zastavéni je to

zasitovani, lokalita, pfistup a velikost.

Trh srodinnymi domy je ve meésté¢ zastoupen nejméné. Do nabidky se
dostavaji starSi rodinné domy ve standardnim stavu nebo novostavby, u kterych
dochazi k prodeji vétSinou z financnich didvodi. U rodinnych domt jsou

cenotvornymi faktory stafi, lokalita, velikost pozemku.

Analvza poptavky a analyza nabidky

Poptavka po nemovitostech je v Prachaticich rizna. Zalezi na konkrétnim
typu nemovitosti. Byty byly na pocatku daného obdobi nejpoptavanéjsi, po nastupu

ekonomické krize, to je vroce 2009 zaCala poptavka mirné klesat. Poptavka po
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pozemcich zlistdva po celé obdobi pfiblizn€ stejna. U rodinnych domi je poptavka
niz§i, a tak k vyraznému poklesu nedoslo.

Nabidka na trhu nemovitosti je po celé dané obdobi vysokd. Na nabidku
nemovitosti nema konkurence az tak velky vliv. Nejen u rekreacnich chalup a

rodinnych domd, ale i u pozemkd a bytli je nabidka vysoka. Nejvice nabizeny

zustavaji vSak byty.

Celkovy stav trhu

V daném obdobi 2005 — 2010 dochézelo na trhu s nemovitostmi ve meésté
Prachatice k vyraznym zménam. Nejvice zmén vSak postihl segment bytd, kdy ke
konci obdobi zacala pfevazovat nabidka nad poptavkou. Doslo zde vSak i k situaci,
kdy na pocatku obdobi byly vSechny byty vyprodané a poptavka po bytech stale
vysoka. Vétsinou se jednalo pouze o kratkodobou situaci na trhu nemovitosti, kdy
pfevazovala poptavka nad nabidkou. U pozemkii je nabidka s poptdvkou témér

vyrovnana, u rodinnych domi vsak stale ptevazuje nabidka nad poptavkou.

Prevazujici nabidka nad poptavkou vede ke snizeni trznich cen nemovitosti.

4.1.3 Analyza cen na trhu s byty

Ceny bytt se ve mésté Prachatice pohybovaly v roce 2010 v tomto rozmezi.
1+1 550 000 - 670 000,- K¢,
2+1 650 000 — 850 000,- K¢,

3+1 820000 -1 150 000,- K¢.

Analyza cen bytll je zaméfena na druzstevni byty 3+1 v panelovych domech a
na byty 3+1 pfimo vlastnéné ve zdénych bytovych domech. Primérné trzni ceny byt

jsou zkoumany za obdobi od roku 2005 do roku 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny bytl velikosti 3+1 v panelovém domé
Vv druzstevnim vlastnictvi a byt 3+1 pfimo vlastnénych ve zdéném bytovém domé je
uvedeno Vv tabulce (viz tabulka ¢. 1). Pro lepsi orientaci bylo porovnani pramérnych

trznich cen za uvedené obdobi zobrazeno v grafu (viz graf €. 1).
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Primérna trzni cena druzstevnich bytd 3+1 v panelovém domé byla v letech
2005 — 2006 v podstat¢ neménna. K pozvolnému narstu zacalo dochazet v roce
2007 a k razantnimu zvySeni trzni ceny dos$lo nasledovné v roce 2008 a to na vysi
835.000,- K¢. Na tomto zvySeni se podilelo zateplovani fasddy a vyména ptivodnich
oken za okna plastova. Vzhledem k uvedenym rekonstrukcim zistala trzni cena
V nésledujicim roce téméf stejna. K poklesu doslo az v roce 2010, kdy ekonomicka

krize zapficinila sniZeni trzni ceny na 770.000,- K¢.

Priméré trzni cena bytd 3+1 pfimo vlastnénych ve zdéném domeé se
v obdobi 2005 — 2007 lisila pouze desitky tisice korun. Za nartst trzni ceny o
120.000,- K¢ v roce 2008 miZze zvySend poptavka po danych bytech a rekonstrukce,
které si vlastnici zajistovali na vlastni naklady. K poklesu na 1.050.000,- doslo hned
v nasledujicim roce, kdy nabidka zacala vysoce pfevySovat poptavku a pomalu se

zacinala projevovat ekonomickd krize. V roce 2010 zlstala trzni cena neménna.

Tabulka ¢. 1 —trh s byty 3+1 ve mésté Prachatice

PRACHATICE
trh s byty (priimérna trzni cena v Kc)
rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010

3+1, zdény dim,
primo viastnéné

900 000 | 950000 | 980000 |1100000|1050000 1050000

Zdroj: vlastni
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Graf €. 1 — srovnani primérnych trznich cen byti 3+1 v Prachaticich
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4.1.4 Analyza cen na trhu s rodinnymi domy

Ceny rodinnych domt se ve méesté Prachatice pohybuji nasledovné:

fadové domy

2.200.000 - 2.600.000,- K¢,

samostatné¢ stojici star§i RD 2.700.000 — 3.300.000,- K¢,

novostavby

Analyza cen rodinnych domt je zaméfena na starsi rodinné domy s dispozici
4+1 ve standardnim stavu s pozemkem cca 800 m? a na novostavby s pozemkem cca

1.000 m?. Primé&mé trzni ceny rodinnych domi jsou sledovany za obdobi od roku

2005 do roku 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny star§ich rodinnych domu s dispozici 4+1
ve standardnim stavu s pozemkem cca 800 m2 a novostaveb s pozemkem cca

1.000 m2 je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 2). Pro snadn&j$i orientaci bylo

5.000.000 — 6.000.000,- K¢.

porovnani pramérné trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf €. 2).
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Na trhu s rodinnymi domy se v letech 2005 — 2006 u starSich dom primérna
trzni cena liSila, pouze mirné. K nejvyssimu nartstu doslo v roce 2007, kdy se trzni
cena zvysila o 250.000,- K& a nasledovné i1 vroce 2008, kdy rostla o dalSich
200.000,- K¢. Na tomto zvySeni se podilela velkd poptavka, ovSem nabidku
nepiesahovala, spiSe se rovnaly. Velky pokles byl zaznamenan hned nasledujici rok
2009, kdy trzni cena spadla na hranici 3.000.000,- K¢ a timto rokem pokles trznich
cen starSich rodinnych domt nekon¢il. Jak jiz bylo uvedeno v prvnim ptipad€ na trhu

S byty, 1 zde se projevila ekonomické krize a poptavka po rodinnych domech klesla

fv v

Stejné jako u starSich domu tak i u novostaveb trzni cena rostla a to témet
rovnomérné uz od roku 2005 do roku 2008, kdy se dostala na 6.000.000,- K¢&.
V tomto obdobi se zvysila poptavka po rodinnych domech a lidé se zamétovali jak
na novostavby, tak i na star§i domy. V roce 2009 zlstala primérnd trzni cena beze
zmén. Stejné jako u segmentu byt a starSich rodinnych domd i u novostaveb se

projevila ekonomicka krize a v roce 2010 trZzni cena klesla 0 200.000,- K¢&.

Tabulka ¢. 2 — trh s rodinnymi domy ve mésté Prachatice

PRACHATICE
trh s rodinnymi domy (primérnd trZni cena v Kc)
rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010

novostavba
s cca 1000 m2 5200000 |5 550000 |5 700000 | 6 000 000 | 6 000 000 | 5 800 000
pozemkem

Zdroj: viastni
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Graf ¢. 2 — srovnani primérnych trznich cen rodinnych domu v Prachaticich
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4.1.5 Analyza cen na trhu s pozemky

Ceny pozemk se ve mésté Prachatice pohybuji v nasledujicim rozmezi:
zasitované pozemky 800 — 1.200,- K¢/ m2,

zem&d&lské pozemky 6 — 15,- K& / m%.

Analyza cen pozemkii je zaméfena na zasitované pozemky urcené
K zastavéni a na kvalitni zemédé€lskou pidu. Primémé trzni ceny pozemkul jsou

zkoumany za obdobi let 2005 az 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny za 1 m? zasitovanych pozemkl urcenych
k zastavéni a kvalitni zemédé€lské pudy je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢. 3). Pro
snadng&jsi ptrehlednost bylo porovnani primérné trzni ceny zasitovanych pozemkl
urcenych k zastavéni zobrazeno v grafu (viz graf €. 3) a kvalitni zemé&d¢lské pudy

vyobrazeno v grafu (viz graf ¢. 4).
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Primérna trzni cena na trhu se zasitovanymi pozemky ur¢enymi K zastavéni
byla v obdobi 2005 — 2006 témé& neménna. V roce 2007 se dostala trzni cena na
rovnych 1.000,-K¢/ mZ. Diky velké poptavce o zasitované pozemky v roce 2008
trzni cena markantng vzrostla a to o 200,- K& / m?. Ekonomicka krize v nasledujicich
letech se projevila i na trhu s pozemky a vzhledem k tomu, ze si lidé nemohli dovolit
vystavbu novych domt, zajem o zasitované pozemky lehce klesl a s nim 1 primérna
trzni cena. OvSem 1 nadale se drzi primérnd trzni cena zasitovanych pozemkl nad

1.000,- K¢ / m2.

Kvalitni zeméd¢€lska pada, je stale nabizeny druh nemovitosti, o ktery se
zéjem drzi. Od roku 2005 do roku 2008 primérna trzni cena zemédélské pudy rostla
02 - 3,- K& /m?. Nejvyssi hranice dosahla trzni cena v roce 2008 a to 15,- K¢ /m2.
Vzhledem ke stdlému zdjmu se primérna trZzni cena drZela i v nésledujicim roce. I
zde vSak méla vliv ekonomicka krize, ale snizeni nebylo nijak vyrazné a tak v roce

2010 priméma trzni cena &inila 14,- K& / m?.

Tabulka ¢. 3 — trh s pozemky ve mésté Prachatice

PRACHATICE
trh s pozemky (primérnd trini cena v K& / m’)
rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010

kvalitni zemédélska ptida 8 10 13 15 15 14

Zdroj: viastni
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Graf ¢. 3 — srovnani primérnych trZznich cen zasitovanych pozemku v Prachaticich
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Graf €. 4 — srovnani primérnych trznich cen zemédélskych pozemku v Prachaticich
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4.2 Meésto Vimperk

Obrazek ¢. 2 — snimek mésta Vimperk

Zdroj: www.vimperk.cz

4.2.1 Obecna charakteristika
Mésto Vimperk je Sumavské, historické mésto v okrese Prachatice
Vv Jihoceském kraji s katastralni vymérou 80,02 km2. Nachazi se 25 km jihozapadné

od meésta Strakonice a severozédpadné od okresniho mésta Prachatice ve vzdalenosti

18 km. Ve Vimperku zije ke dni 1. 1. 2012 7 696 obyvatel.

Vimperk, malebné méstecko, které je ¢asto nazyvané branou Sumavy nebo
historickym méstem pod Boubinem. Lezi v udoli feky Volynky a na tpati pralesa
Boubina v nadmoiské vysce 694 m. V blizkosti mésta lezi Narodni park Sumava a
Chranéna krajinna oblast Sumava, jejichz hranice za¢inaji hned nad méstem. Silng

svazité velké namésti s radnici, méstskou veézi a kostelem tvofi centrum mésta, spolu

s malym ndméstim, které je neoficidlnim centrem, siti ulic a méstskym parkem.

Mésto Vimperk ma na svlj nizS§i pocet obyvatel Sirokou obcanskou

vybavenost. Najdeme zde Iékafskd zafizeni, nemocnici s lizkovym oddé€lenim
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dlouhodobé nemocnych a slaboratornim odd€lenim klinické biochemie a
hematologie, tfi matetské skoly, dvé zakladni Skoly, gymnazium se vSeobecnym a
sportovnim zaméfenim a zaméfenim na pocitaCové programovani, stfedni
ekonomickou Skolu, stfedni Skolu elektrotechnickou a odborné ucilisté, dale
sportovist¢ (zimni stadion, tenisové kurty, fotbalovy stadion, letni koupalisté...),
kulturni stfediska jako je napft. kino, letni kino, kulturni dim... Ve mésté je rovnéz
mnoho historickym pamatkovych mist (Vimpersky zamek, méstska zvonice,
Haselburg...) a zakladni sluzby jako posta, obchody se zakladnimi statky a tfi velké
supermarkety.

4.2.2 Analyza trhu mésta Vimperk za obdobi 2005 — 2010

Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Stejné tak jako mésto Prachatice mé i Vimperk velké osidleni. V obdobi 2005
— 2010 se mésto rozsitilo o novou vystavbu satelitniho méstecka. Osidlené lokality

jsou rozdéleny na jadro mésta, sidliste, satelitni méstecko a ptiméstské Casti.

Ve Vimperku byl hlavnim primyslem pramysl sklarsky, nabytkaisky a
knihtiskaisky. Na konci roku 2005 se zacal ve mésté vyvijet také elektrotechnicky
prumysl, pfispéla k tomu renovace byvalého arealu TESLA. Z elektrotechnického
primyslu se ve Vimperku stava velice rozvinuty primysl a to diky vystavbé nového

prumyslového arealu Rohde & Schwarz.

Mésto Vimperk nabizi velké mnozstvi rekreacnich aktivit, a to diky tomu, ze
se jedna o mésto v podhiiii Sumavy. K rekreaci lze vyuZit sportovi§té, sportovné
rekreaéni areal ,,VODNIK®, kde je moznost se i ubytovat. Déle lze navstivit kulturni
zafizeni a Vimpersky zamek. Obchody spolu se sluzbami a zdravotni stfedisko jsou
umistény V blizkosti centra. Matetské a zakladni Skoly jsou situovany dle obytnych

¢asti, nachazeji se u centra a na sidlisti.

Diky vystavbé nového primyslového aredlu nabizelo mésto Vimperk mnoho
volnych pracovnich mist a tim mirné sniZilo nezaméstnanost v regionu. Pracovni
mista vSak byla velice rychle obsazena a opét vznikla vysokd poptavka po

zameéestnani.
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cey

Ve mésté ziji vSechny socialni vrstvy, k obCanské struktufe patii i romska tak

a vietnamska mensina.

Mésto lezi na hlavni Zelezni¢ni trati Strakonice — Volary, kterd ma ve
vychodni Casti mésta nadrazi a jednu zastavku zapadné od mésta. Méstem vede také
hlavni komunikace z Prahy do Pasova a Mnichova. Na okraji mésta je autobusové
nadrazi, ze kterého vyrazeji linkové autobusy s pfimymi spoji do Prahy, Strakonic,

Prachatic, Kagperskych Hor, Ceskych Bud&jovic a mnoho dal§ich mést.

Analvza komerc¢nich charakteristik nemovitosti

Nejvice bytovych jednotek se ve mésté nachazi na sidlisti v panelovych
domech, ostatni byty jsou ve zdénych ¢inZovnich nebo bytovych domech. Jejich
hlavnimi cenotvornymi faktory jsou vlastnictvi, stav, lokalita a umisténi v dom¢. Ve
Vimperku je vétSina nabizenych bytl ve standardnim pivodnim stavu bez uprav
jadra a v druzstevnim vlastnictvi. Jiz n¢kolik panelovych domii proslo rekonstrukei

zatepleni vnéjSiho plasté a vymeénou ptivodnich dievénych oken za okna plastova.

Segment rodinnych domt na trhu nemovitosti je ve Vimperku poptavany
nejméné a nabidka prevysuje poptavku. Nejcastéji se v nabidce objevuji starsi domy
ve standardnim stavu na okraji mésta. V historické zastavbé je nabidka minimalni.
Stejné tak jako v Prachaticich se do nabidky dostavaji i novostavby, rovnéz z divodu
finan¢ni tisn¢. Hlavnimi cenotvornymi faktory pro rodinné domy jsou lokalita, stav,

velikost domu a okolniho pozemku.

Pozemky jsou poptavané ve vSech méstech a ve Vimperku obzvlasté diky
blizkosti Narodniho parku Sumava. V nabidce jsou jak pozemky zasitované a uréené
k zastavéni rodinnymi domy, tak pozemky nezasitované. Dale pozemky k zastavéni
V primyslové zoné a zeméd€lské pozemky. Lidé voli pozemky ve Vimperku jako
alternativu pfiblizeni se Sumavé, za nizsi ceny nez ve vyhlasenych Sumavskych
lokalitach. Cenotvornymi faktory pro zastavitelné pozemky jsou zasitovani, lokalita,
velikost a pfistup. U zemédélské pliidy jsou cenotvornymi faktory predevsim kvalita

pudy, pfistup a lokalita.
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Analvyza poptavky a analvza nabidky

Ve Vimperku je poptavka po nemovitostech riznorodd. Zalezi vSak na
konkrétnim typu nemovitosti. ZvySena poptavka byla po bytech, predevsim v obdobi
vystavby nového pramyslového arealu, po obsazeni pracovnich mist vSak poptavka
velice klesla, protoze situace na trhu prace se zhors$ila. Rodinné domy jsou poptavany
nejméné z hlediska riiznych segmentli na trhu nemovitosti, ale jako samostatny
segment byly nékteré roky silnéjsi a jiné naopak slabsi. TéméF neménna je poptavka

po pozemcich, a to piedev§im diky blizkosti Sumavy.

Nabidka na realitnim trhu je ve Vimperku po celé dané obdobi vyssi nez
poptavka. Vyrazn¢ se vSak nabidka na trhu nezvySuje, jelikoz si prodejechtivé
subjekty uvédomuji, ze je zde poptavka po nemovitostech nizka. Paklize nepotiebuji
lidé nemovitost prodat zneodkladnych a véznych davodl, radé€ji vyckaji na
vhodnéjsi prilezitost. Bohuzel je zde vSak tézké predvidat, jaka bude budoucnost a
zda vhodnéjsi prilezitost pro prodej a nasledujici koupi nemovitosti na realitnim trhu

nastane ¢i nikoliv.

Celkovy stav trhu

Na pocatku dané¢ho obdobi a to v letech 2005-2006 byla poptavka lehce nad
hranici nabidky. Od roku 2007 vSak nabidka nad poptavkou stile ptrevazuje. Velké
mnozstvi kupujicich a prodavajicich vyckava na zlepseni situace na realitnim trhu ve
meéste.

Ptevazujici nabidka nad poptavkou a nasledné 1 ptichod ekonomické krize vede
ke sniZeni trznich cen nemovitosti. SniZzeni se dotklo jak segmentu byti, tak i

rodinnych domi a nepatrné i segmentu pozemka.

4.2.3 Analyza cen na trhu s byty

Ceny bytil se ve mésté Vimperk pohybovaly v roce 2010 v téchto relacich:
1+1 450 000 - 590 000,- K¢,
2+1 550 000 - 750 000,- K¢,

3+1 710 000 — 990 000,- K¢.
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Z obecného hlediska lze fici, Ze se ceny byti ve Vimperku 1isi o cca 10% -
25% od cen ve mésté Prachatice. Toto procento se muze pochopitelné lisit a to

Vv zavislosti na typu konkrétniho bytu a jeho piiblizné lokalit¢.

Analyza cen bytd je zaméfena na druzstevni byty s dispozici 3+1
V panelovych domech a na byty 3+1 pfimo vlastnéné ve zdénych bytovych domech.

Primérné trzni ceny bytl jsou zkoumény za obdobi 2005 — 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny bytl s dispozici 3+1 v panelovych domech
V druzstevnim vlastnictvi a bytd 3+1 pfimo vlastnénych ve zdénych bytovych
domech je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢&. 4). Opét pro lep$i orientaci bylo

porovnani primérné trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf €. 5).

Nartst prumérné trzni ceny u byt 3+1 v panelovych domech v druzstevnim
zmén trzni ceny, diky rekordnimu rastu HDP. Vliv na trzni cenu méla v tomto
obdobi také vyssi nabidka prace, diky rozsifeni primyslového aredlu Rohde &
Schwarz a navySeni po¢tu pracovnich mist. Vysoky nariist primérné trZzni ceny a to
na 720.000,- K¢ vroce 2008 byl zplisoben rekonstrukcemi vnéjsiho plaste
panelovych domt a trendem vymény oken. Pokles ceny v roce 2009 a 2010, ktery
¢inil ve srovnani s rokem 2008 cca 70.000,- K¢, byl zptisoben obsazenim volnych

pracovnich mist ve Vimperku a probihajici ekonomickou krizi v Ceské republice.

Stejné jako u byt v panelovych domech tak i u bytd 3+1 pfimo vlastnénych
ve zdénych bytovych domech byla primérnd trzni cena v obdobi 2005 — 2008
vlastnici provadé€ji rekonstrukce na vlastni ndklady, ale 1 pfesto se to mize
promitnout do primémé trzni ceny. V roce 2009 a nasledovné doslo k poklesu

prumé&rné trzni ceny a to z divodu nizké nabidky prace a vlivu ekonomické krize.
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Tabulka €. 4 — trh s byty 3+1 ve mésté Vimperk

3+1, zdény dim,

.. . . 780000 | 880000 | 940000 | 980000 | 850000 | 800000
primo vlastnéné

Zdroj: viastni

Graf ¢&. 5 — srovnani pramérnych trZznich cen byta 3+1 ve Vimperku
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4.2.4 Analyza cen na trhu s rodinnymi domy

Ceny rodinnych domi se ve mést¢ Vimperk pohybovaly v nésledujicim

rozmezi:
star$i rodinné domy 1.500.000 — 2.800.000,- K¢,

novostavby 2.600.000 — 3.800.000,- K¢.

Analyza cen na trhu s rodinnymi domy je zaméfena na starsi rodinné domy
s dispozici 4+1 ve standardnim stavu s pozemkem cca 800 m? a na novostavby
s pozemkem cca 1000 m?. Primémé trzni ceny rodinnych domu jsou sledovany
Vv letech 2005 az 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny starSich rodinnych doml 4+1 ve
standardnim stavu s pozemkem cca 800 m? a novostaveb s pozemkem o velikosti cca
1.000 m? je uvedeno v tabulce (viz tabulka &. 5). Stejné tak bylo porovnani primérné

trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf €. 6) pro vétsi piehlednost.

Primérna trzni cena u starSich rodinnych domi se od roku 2005 do roku 2007
zvySovala o 200.000 — 300.000,- K¢ a to diky rozvoji trhu nemovitosti. V roce 2008
vzrostla cena az o 400.000,- K¢ a to na nejvyssi hranici 2.800.000,- K¢. K tomuto
rustu doslo vzhledem ke zvySené poptavce po nemovitostech a to i v segmentu
rodinnych domu. Stejné jako v jinych méstech a segmentech nemovitosti se i zde
projevila ekonomicka krize a v roce 2009 doslo k mirnému poklesu, ktery pokracoval

I v nasledujicim roce.

Podobné, jako u starSich rodinnych domt to bylo s novostavbami. Béhem let
2005 -2007 prumérna trzni cena novostaveb rostla o 200.000,- K¢. Ovsem v roce
2008 vzrostla 0 600.00,- K¢ na maximalni hranici 3.800.000,- K¢&. Na rust cen ma
rovnéz vliv rostouci a vyvijejici se trh s nemovitostmi a zvySena poptavka. V letech
2009 zacala primérna trzni cena opét klesat, poptavajici vlivem ekonomické krize
nedosahli na hypotéky a neméli dostatek finanénich prostfedki pro koupi rodinného
domu. Poptavka klesala a nabidka byla stile velka, tudiz v roce 2010 doslo ke

sniZeni primérné trzni ceny na 3.800.000,- K¢.
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Tabulka €. 5 — trh s rodinnymi domy ve mésté Vimperk

novostavba s cca

2 800 000 | 3 000 000 | 3 200 000 | 3 800 000 | 3 500 000 | 3 400 000
1000 m2 pozemkem

Zdroj: viastni

Graf €. 6 — srovnani priamérnych trznich cen rodinnych domi ve Vimperku
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4.2.5 Analyza cen na trhu s pozemky

Ceny pozemk se ve mésté¢ Vimperk pohybovaly v nasledujicim rozmezi:
zasitované pozemky 500 — 950,- K¢/ mz,

zemédelské pozemky 5 — 14,- K¢ / m?.

Analyza cen na trhu s pozemky je zaméfena na zasitované pozemky uréené
k zastavéni a na kvalitni zeméd¢€lskou pidu. Primérné trzni ceny pozemkul jsou

zkoumany za obdobi 2005 -2010.

Vyhodnoceni primémé trzni ceny zasitovanych pozemkt urc¢enych tzemnim
planem k zastavéni a kvalitni zemé&d¢€lské pidy je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢.
6). Pro lepsi pfehlednost je primérné trzni cena zasitovanych pozemkli zobrazena

v grafu (viz graf ¢. 7) a kvalitni zem&délské ptidy zobrazena v grafu (viz graf €. 8).

V disledku  vyvijejiciho se trhu nemovitosti primémd trzni cena
zasitovanych pozemki v obdobi 2005 — 2007 stoupala 0 50,- K&/ m? V roce 2008
trzni cena vyrazné vzrostla a v roce 2009 dosdhla maximalni hranice 800,- K& / m?.
Na tomto nariistu se podilela vysokd poptdvka po zasitovanych pozemcich.
V nésledujicim roce naopak primérna trzni cena lehce klesla. Pokles zptsobil nizsi

zajem o pozemky a ekonomicka krize.

Stejn¢ jako u zasitovanych pozemku tak i u kvalitni zeméd€lské pudy
prumérna trzni cena od roku 2005 — 2008 stoupala a to do vyse 13,- K¢/ m?. Bylo to
opét zplusobeno vyssi poptavkou po zemédélské pidé. V nasledujicim roce zistala
trzni cena neménna, k poklesu doslo nasledovné az v roce 2010, kdy byl niz8i zdjem

0 pozemky, a projevovala se ekonomicka krize.
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Tabulka ¢. 6 — trh s pozemky ve mésté Vimperk

kvalitni zemédélska ptda 7,5 8 10 13 13 11

Zdroj: viastni

Graf €. 7 — srovnani primérnych trznich cen pozemki ve Vimperku
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Graf €. 8 — srovnani primérnych trznich cen pozemki ve Vimperku
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4.3 Meésto Strakonice

Obrazek ¢. 3 — snimek mésta Strakonice

Zdroj: www.strakonickaverejnost.cz

4.3.1 Obecna charakteristika

Strakonice jsou okresni mésto JihoCeského kraje o katastralni vymeéte 34,67
km?. Mésto leZi na soutoku fek Otavy a Volyiiky a nachazi se 52 km severozapadné
od krajského mésta Ceské Budgjovice a 80 km jihovychodnd do mésta Plzeit. Ve

Strakonicich zije 22 961 obyvatel (toto ¢islo bylo aktualizovano ke dni 1. 1. 2013).

Mésto Strakonice lezi v nadmoiské vySce 390 aZz 430 m na rozhrani tii celkd.
V centru mésta se jedna o Ceskobud&jovickou panev, které se podél feky otavy iika
Strakonicka kotlina, pfedmésti na severni stran¢ a mistni ¢asti vlevo od Otavy uz
spadaji do jizniho celku Blatenské pahorkatiny a severozapadni okraj mésta, kde se
vypina vrch Kufidlo s nadmoiskou vyskou 546 m, piislusi k celku Sumavského

podhiifi. Strakonice tak svou polohou spadaji do mirn¢ teplé oblasti.

Strakonice maji vysokou obcCanskou vybavenost a to nemocnici, Iékaiské
sttedisko, polikliniku, kulturni dim, dvé kina, letni kino, 10 matefskych Skol,

4 zékladni Skoly, gymnazium vSeobecného zaméieni, vyS$i odbornou a stfedni
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primyslovou Skolu, stfedni odborné ucilisté, sportovisté (fotbalovy stadion, skate
park, plavecky bazén s koupali§tém, zimni stadion, atleticky oval, hazenkaiskou halu
a hazenkarské hiisté, dvé sportovni haly, viceti¢elové hiisté, tenisové kurty, in-line
drahu, fitness centra), rekreac¢ni aredl Podskali, Strakonicky hrad, poS$tu, malé
obchody se zékladnimi poptavanymi statky, zafizeni s poptavanymi sluzbami,
nakupni zénu s nékolika supermarkety a obchody, 4 samostatné rozmisténé

supermarkety, 2 hypermarkety a mnoho restaura¢nich zatizeni.

4.3.2 Analyza trhu mésta Strakonice za obdobi 2005 — 2010

Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

Me¢sto Strakonice ma velké osidleni. V daném obdobi se rozrostlo o mnoho
novych rodinnych domu. Nejvice osidlenymi lokalitami jsou dvé sidlisté, ktera
vyrostla na okraji Strakonic. Jedno se nachazi na jihu a druhé na zapad¢ meésta. Ve
mesté je velky pocet panelovych domt, ¢inZovnich domil, bytovych domt a dale
bytli v méstské zastavbeé. Rodinné domy se zahradami najdeme na okraji mésta a

Vv ptfiméstskych ¢astech.

Nejvyznamnéj$im primyslem ve Strakonicich je pramysl strojirensky,
textilni a pivovarnicky. Textilni primysl zastupuje FEZKO, a. s., ve firmé¢ se Sily
barety, piikryvky, vinéné latky a rGzné pokryvky hlavy, pozdéji koupil firmu
TONAK, a. s., ktery FEZKO zachoval a nyni se zde §iji pfredevS§im autotextilie. JiZ
v letech 1919 byla zalozena firma CZ (Geska zbrojovka), kterd vyrdbéla zbrang,
jizdni kola a pozdé¢ji 1 motocykly. V pozdéjSich letech doSlo k utlumu vyroby
motocykll a firma se zacala soustiedit na produkci fetézii, forem, odlitkd, obrabécich
stroju a turbodmychadel. Tato produkce funguje dodnes. Velice proslaveny pramysl
je pivovarnictvi. Mésto ziskalo pravo vatit pivo v roce 1367, ale pivo se vafilo jiz
diive. Mé&tansky pivovar Strakonice vznikl v roce 1949 a dnes vaii pfedev§im pivo
obchodnich znatek Dudéak, Klostermann, Svanda. Dale jsou zde vyznamnymi

firmami DURA Automotive CZ, s.r.o. a Metal Progres Strakonice, s.t.0.

Mésto nabizi s ohledem na svou velikost i velké mnozstvi rekreaénich aktivit.
Pro rekreaci lze vyuzit sportovni zafizeni, jako je kryty plavecky bazén, venkovni

koupalisté, zimni a fotbalovy stadion, viceucelové hiisté a dalsi... Co se kultury tyce,
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mohou zde lidé navstivit kina, divadlo, muzeum, Strakonicky hrad nebo zavitat na

kazdoro¢ni ,,Dudacké slavnosti* ¢i ,,Svatovaclavskou pout™.

Pracovni prilezitosti jsou ve meésté SirSi nez v menSich méstech. Nabidka
pracovnich mist je pfevazné ve zminovanych firmach pramyslu, nebo v obchodech a
supermarketech. I presto, ze nabidka pracovnich mist zde je, najde se i mnoho
nezaméstnanych. S nastupem ekonomické krize roku 2009 zacala ve Strakonicich
nezamé&stnanost stoupat a mohla by dosdhnout az na 7,2 %. Cestovani za praci mimo

region zde neni az tak Castym jevem.

Ve mésté se nachazi vsechny socialni vrstvy. Obc¢anskou strukturu tvoii také

romské a vietnamsk4a mensina.

Strakonice lezi na ktizovatce prvni téidy 4 (Praha — Strazny) a 22 (Drazejov,
Klatovy, Vodhany, Ceské Budgjovice). Méstem prochédzi také Zelezni¢ni trat’, ktera
je hlavni spojkou mést Plzet — Ceské Budgjovice. Tato trat’ byla v 60. letech
elektrizovana stfidavou napdjeci soustavou. Dalsi odbocka Zelezni¢ni trati vede do
meésta Volary, kde na trati lezi mésto Vimperk. Autobusové nadrazi se nachazi na
okraji mésta, nedaleko vlakového nadrazi. Ze Strakonic jsou pfimé spoje do mést
Ceské Budgjovice, Praha a Brno. Méstskou hromadnou dopravu zajiit'uji autobusy

spoleénosti CSAD STTRANS, a. s. pomoci tf autobusovych linek.

Analvza komercnich charakteristik nemovitosti

Nejvice bytl se ve mésté nachazi na sidlisti, které je tvofeno panelovymi
domy. Jsou zde nizkopodlazni panelové domy bez vytahu a vicepodlazni panelové
domy s vytahy. Ostatni byty jsou ve zdénych bytovych domech a v méstské zastavbe.
Jejich hlavnimi cenotvornymi faktory jsou stejné€ jako v jinych méstech lokalita, stav
a vlastnictvi. VétSina byth je nabizena v plivodnim stavu bez uUpravy jadra a
V druZstevnim vlastnictvi. V roce 2007 se i1 zde zacali panelové domy zateplovat a

puvodni okna ménit za plastova.
Rodinné domy se nachazeji predevS§im na okraji mésta a v pifiméstskych
castech. Jedna se bud’ o fadové rodinné domy se zahradami, nebo samostatné rodinné

domy. I na okraji Strakonic zacalo vyristat satelitni méstecko. Do nabidky se

dostavaji ptedevsim star$i rodinné domy a v minimalni podobé¢ jsou to 1 novostavby.
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Stejné jako v jinych méstech, tak i ve Strakonicich je velka poptavka po
pozemcich. Nejvice jsou poptdvané pozemky zemédélské, tedy opravdu kvalitni
zemédélska ptda a v druhé fadé pozemky urCené tizemnim planem K zastavéni.

Nabizeny jsou jak zasitované pozemky, tak i pozemky bez zasit'ovani.

Analvza poptavky a analvza nabidky

Poptavka po nemovitostech dosahuje ve mésté sttedniho charakteru. Poptavka
je predevsim po zemédélské pude, pozemcich k zastavéni, po bytech a v posledni
fad¢ po rodinnych domech. V roce 2007 — 2008 byla po bytech poptavka velka a to
z ditvodu rozsifeni kasaren, kdy hledali pfedev§im vojaci byty pro své rodiny. V té
dobé byla poptdvka rovna a vjeden Cas 1 vysSi nez nabidka. Ekonomicka krize
vyrazné snizila poptavku a poptavka zlstavala spiSe u pronajimanych nemovitosti.

Stejné tak jako v jinych méstech nabidka ptesahuje poptavku.

Na pocatku obdobi byla nabidka nemovitosti ve mésté vySs$i nez napiiklad
vroce 2008 nebo 2009. VE¢tsi nabidku zde maji prevdzné byty a pozemky nez
rodinné domy a chalupy. Velkd nabidka je ve mést¢ také bytd k prondjmu a
komerénich prostor k pronajmu. I pfesto, ze v pozdé&jSich letech nebyla nabidka
nemovitosti tak vysoka, témét vzdy prevazovala nad poptavkou, ¢i se dostala do

vyrovnaného stadia.

Celkovy stav trhu

Ve mésté Strakonice doslo na trhu nemovitosti za sledované obdobi k mnoha
zmeénam. Lze rozd¢lit trh na prosperujici a to predev§im do roku 2007, kdy byla
opravdu velkd poptavka a téméf se rovnala nabidce. V roce 2008 zacala poptavka
klesat, ale ceny nemovitosti stale jeSt€ rostly. K vétsSimu upadku doslo

Vv nasledujicich letech a to prfedevsim kviili ekonomické krizi a finanénim institutim.
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4.3.3 Analyza cen byti

Ceny byt ve mésté Strakonice se pohybovaly v téchto relacich:
1+1 550 000 — 750 000,- K¢,
2+1 700 000 — 950 000,- K¢,

3+1 800 000 -1 300 000,- K¢&.

Analyza cen byt je zaméfena na druzstevni byty s dispozici 3+1
Vv panelovych domech a na byty 3+1 piimo vlastnéné ve zdénych bytovych domech.

Primérné trzni ceny bytl jsou zkoumény za obdobi 2005 — 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny bytt s dispozici 3+1 v panelovych domech
V druzstevnim vlastnictvi a bytd 3+1 pfimo vlastnénych ve zdénych bytovych
domech je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢&. 7). Opét pro lep$i orientaci bylo

porovnani primérné trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf €. 9).

Nartst prumérné trzni ceny u byt 3+1 v panelovych domech v druzstevnim
vlastnictvi byl zapii¢inén vyvojem trhu, v letech 2007 — 2008 byla zaroven vysoka
poptavka po bytech, tim padem cena byt rostla. Na cené bytti v panelovych domech
se také Castecné projevil pocatek zateplovani a vyméena pivodnich oken za plastova.
V letech 2009 a 2010 doslo k poklesu priimérné trzni ceny o 50.000,- K¢ a to vlivem
pusobici ekonomické krize na trh nemovitosti. Na cené se projevila také nizsi

poptavka a minimalni moznosti ziskat finan¢ni prostfedky na bydleni.

Stejné jako u bytd v panelovych domech tak i u byt 3+1 pfimo vlastnénych
ve zdénych bytovych domech byla primérnéd trzni cena v obdobi 2005 — 2007
k mirnému poklesu a to z 1.200.000,- K¢ na 1.185.000,- K¢& uz v roce 2008. Zatim se
vSak nejednalo o ekonomickou krizi, ale o nizs$i poptadvku a mensi zajem o byty o
velikosti 3+1. Toto se promitlo i do nasledujicich let, kdy se k tomu pfidala i
ekonomicka krize a primérna trzni cena tak spadla na 1.100.00,- K¢, ktera se

pohybovala uz v roce 2006.
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Tabulka €. 7 —trh s byty 3+1 ve mésté Strakonice

3+1, zdény diim,

- v . 900 000 | 1000000 (1200000 |1185000 1185000 1100000
primo vlastnéné

Zdroj: viastni

Graf ¢. 9 — srovnani primérnych trznich cen byti 3+1 ve Strakonicich
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4.3.4 Analyza cen na trhu s rodinnymi domy

Ceny rodinnych domt se ve mésté Strakonice pohybuji nasledovné:
star$i rodinné domy 3.000.000 — 4.500.000,- K¢,

novostavby 5.500.000 — 7.200.000,- K¢.

Analyza cen na trhu s rodinnymi domy je zamétena na star$i rodinné domy
s dispozici 4+1 ve standardnim stavu s pozemkem cca 800 m” a na novostavby
s pozemkem cca 1000 m?. Primérné trzni ceny rodinnych domt jsou sledovany za
obdobi let 2005 az 2010.

Vyhodnoceni primérné trzni ceny starSich rodinnych doml 4+1 ve
standardnim stavu s pozemkem cca 800 m? a novostaveb s pozemkem o velikosti cca
1.000 m? je uvedeno v tabulce (viz tabulka &. 8). Stejné tak bylo porovnani primérné

trzni ceny zobrazeno v grafu (viz graf ¢. 10) pro vétsi prehlednost.

Primérné trzni cena u starSich rodinnych domi od roku 2005 do roku 2008
rostla 0 150.000 — 250.000,- K¢ a to diky rozvoji na trhu nemovitosti. V roce 2008
vSak primérnd trzni cena dosahla svého vrcholu. Na ristu se podilela také zvySena
poptavka po nemovitostech a to jak v segmentu byti, tak i v segmentu rodinnych
domd. Vroce 2009 zaCala primérna trzni cena Klesat a to o 300.000,- K¢.
| v nasledujicim roce doslo k poklesu, ale uz ne tak razantnimu. Na propadu
primérné trzni ceny rodinnych domi se projevila stejné jako u jinych segmentd

predevsim ekonomicka krize a mala poptavka po nemovitostech.

S ristem primérné trzni ceny u novostaveb to bylo podobné jako u starSich
rodinnych domu. V letech 2005 — 2006 stoupala trzni cena mirné, k velkému skoku
pak doslo vroce 2008, kdy pramérna trzni cena vzrostla o 600.000,- K¢. Oproti
jinym segmentim u novostaveb v roce 2009 k poklesu nedoslo, naopak cena jesté
vzrostla a dostala se tak na 7.000.000,- K¢&. Vzhledem k trvajici ekonomické krizi,
ktera se projevila 1 ve finan¢nich institucich, kdy poptévajici nedosahli na hypotéky a

finan¢ni prostiedky ke koupi domi, snizila se poptavka po rodinnych domech a
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novostavbach. Tedy v roce 2010 doslo k pomémé velkému poklesu primérné trzni

ceny a to na 6.500.000,- K¢.

Tabulka ¢. 8 — trh s rodinnymi domy ve mésté Strakonice

novostavba s cca

5900 000 | 6 000 000 | 6 200 000 | 6 800 000 | 7 000 000 | 6 500 000
1000 m2 pozemkem

Zdroj: viastni

Graf ¢. 10 — srovnani primérnych trznich cen rodinnych domi ve Strakonicich
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4.3.5 Analyza cen na trhu s pozemky

Ceny pozemk se ve Strakonicich pohybovaly v nasledujicim rozmezi:
zasitované pozemky 1.000 — 1.500,- K¢/ mz,

zeméedelské pozemky 8 — 16,- K¢ / m?.

Analyza cen na trhu s pozemky je zaméfena na zasitované pozemky uréené
k zastavéni a na kvalitni zeméd¢€lskou pidu. Primérné trzni ceny pozemkul jsou

zkoumany za obdobi 2005 — 2010.

Vyhodnoceni primémé trzni ceny zasitovanych pozemkt urc¢enych tzemnim
planem k zastavéni a kvalitni zemé&d¢€lské pidy je uvedeno v tabulce (viz tabulka ¢.
9). Pro lepsi ptehlednost je primérnd trzni cena zasitovanych pozemkli zobrazena

v grafu (viz graf ¢. 11) a kvalitni zemédé€lské ptidy zobrazena v grafu (viz graf ¢. 12).

Primérna trzni cena zasitovanych pozemki v obdobi 2005 — 2006 stoupala o
100,- K&/ m? za pficiny vyvijejiciho se trhu s nemovitostmi. O zasitované pozemky
byl projevovan pomérné velky zajem a tak v nasledujicich letech to je v roce 2007 a
2008 vzrostla priméma trzni cena o dalsich 150,- K& m® — 200,- K& m?. V roce
2009 naopak primérna trzni cena zacala klesat, v nasledujicim roce poté doslo
k poklesu o 150,- K& m? Pokles zpiisobily niZsi zjem o pozemky a ekonomicka

krize.

Stejn¢ jako u zasitovanych pozemku tak i u kvalitni zeméd€lské pudy
primé&rna trzni cena od roku 2005 — 2008 stoupala a to do vyse 16,- K¢/ m?. Bylo to
zpusobeno vys$i poptavkou po zeméedélské pudé. AvsSak na rozdil od jinych
segmentd, zustala primérna trzni cena i v nasledujicich letech, to je v roce 2009 a
2010, neménna. Ke sniZeni nedoslo, jelikoz poptavka po tomto segmentu na trhu

nemovitosti neopadla.
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Tabulka ¢. 9 — trh s pozemky ve mésté Strakonice

kvalitni zemédélska pida 10 13 15 16 16 16

Zdroj: viastni

Graf ¢. 11 — srovnani pramérnych trznich cen pozemki ve Strakonicich
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Graf €. 12 — srovnani prumérnych trznich cen pozemkii ve Strakonicich
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5.  Vysledky a diskuze

5.1 Segmentu bytua

Primémé trzni ceny u druzstevnich bytd 3+1 Vv panelovych domech se
vyvijely na trhu nemovitosti ve vSech trech lokalitach obdobné. Z pravidla v letech
2005 — 2008 dochazelo k nartstu trzni ceny a to z hlediska vyvoje realitniho trhu a
boomu zateplovani vnéjSich plastt panelovych domi spolu s vyménou ptuvodnich
oken za plastova. S pfichodem ekonomické krize zacCala klesat poptavka po
nemovitostech, tedy i po bytech a trzni ceny pomalu klesaly. K poklesu doslo uz
vroce 2009. V nékterych lokalitach doSlo ke snizeni cen vyraznéji, jinde naopak

nebyla zména tak markantni.

Zatim co ze statistik CSU (2010) vyplyva, Ze ceny bytil zadaly klesat jiz ve
tretim kvartalu roku 2008 a v poloviné roku 2009 spise stagnovaly, Z mého vyzkumu
dochazim k jinému vysledku. Dle grafu (viz graf ¢. 13) je prokazatelné, ze k poklesu
trznich cen doslo v roce 2009 a klesaly i nadale. O stagnaci bychom mohli hovofit

jedin€ ve mésté Vimperk, kde byl pokles trzni ceny mezi roky 2009-2010 nepatrny.

Graf ¢. 13 — Analyza prumérnych trZznich cen druZstevnich byti v panelovém domé
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Stejné jako u druzstevnich byt 3+1 tak i u byt pfimo vlastnénych umisténych
ve zdénych domech dochazelo k rlstu trzni ceny v letech 2005 — 2008. Tento druh
byt neprochazel zateplenim, tudiz ceny bytl rostly diky vyvoji realitniho trhu a
poptavce. Mésta Prachatice a Vimperk byly co se rastu a poklesu trzni ceny v daném
roce ty¢e na tom obdobné. Naopak ve Strakonicich doslo k poklesu uz v roce 2008,
kdy ve mésté vyrazné klesla poptavka. Na poklesu trzni ceny ve vSech tfech

lokalitach se podilela ekonomicka krize.

Z grafu (viz graf €. 14) je zfejmé, ze ve Strakonicich trzni cena zacala klesat uz
Vv roce 2008, stejné tak jako uvadi statistika CSU (2010). V tomto bych se mohla se
statistikou shodnout, ve mésté doslo i ke stagnaci ceny, ale uz v obdobi 2008 — 2009.
V nasledujicim roce cena opét klesla. Z vyzkumu mohu potvrdit i slova POKORNE
(2014), ktera sdélila, ze trh nemovitosti ve Strakonicich, 1ze rozdélit na obdobi 2005
— 2007, kdy dochazelo k vyvoji a rasti cen a na obdobi 2008 — 2010, kdy se snizila
poptavka, a trzni ceny nemovitosti klesaly. V Prachaticich i Vimperku trzni ceny
rostly az do roku 2008, k poklesu doslo nasledné¢ vroce 2009 s pfichodem

ekonomické krize.

Graf ¢. 14 — Analyza pramérnych trznich cen byt primo vlastnénych ve zdéném domé
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5.2 Segment rodinnych domi

Primémé trzni ceny starSich rodinnych domu ve standardnim stavu
s dispozici 4+1 a pozemkem cca 800 m* se vyvijely ve viech tfech lokalitach
stejnym zpisobem. Stejné jako u jinych segmentl tak 1 zde primérna trzni cena
rostla v letech 2005 — 2008, v nékterych méstech vSak stoupala vice, v jinych méné.
Na rastu cen se podilel vyvoj trhu, snadnd moznost ziskdni hypoték a poptavka.
S ptichodem ekonomické krize vSak nastal pad trznich cen a to uz v roce 2009, ktery

trval i v nasledujicim roce.

Petr KORYTAR (2009) uvedl, Ze trh s rodinnymi domy zasahl v letech 2005
— 2007 realitni boom, kdy trzni ceny rostly na trhu nejrychleji. Nicméné ve srovnani
s byty, je u rodinnych domu znat takika pomalej$i vyvoj. V pozdé&jsich letech
ohromil trh srodinnymi domy vyrazny pokles poptavky a ceny klesly az o 5%.
S timto réenim musim souhlasit, ke stejnému nazoru dochézim i z vysledkl grafu
(viz graf ¢. 15). Avsak dovoluji si tvrdit, ze k realitnimu boomu dochazelo az do roku
2008 a teprve poté doslo k poklesu primérnych trznich cen. Ve mnou zvolenych

lokalitach, byl pokles priimérnych trznich cen do roku 2010 dokonce vys$si neZ 5%.

Graf €. 15 — Analyza primérnych trznich cen starSich rodinnych domu
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Vyvoj primérnych trznich cen u novostaveb se vyvijel v daném obdobi
V jednolivych lokalitach odlisnym zpisobem. K ristu primérné trzni ceny v letech
2005 — 2008 doslo ve vsech tfech lokalitach. I zde mél na stoupani cen vliv vyvijejici
se realitni trh a jednodussi moznost ziskat hypotéku. I poptavka byla pomérné velka,
mnohdy toto reSeni vypadalo vyhodnéji nez vystavba nového domu. V roce 2009
vSak doslo ke zménam, ve Strakonicich primérnd trzni cena stile rostla a
Vv Prachaticich stagnovala. Stejné jako i v jinych segmentech, tak i zde Klesla

poptavka, projevila se ekonomicka krize a v roce 2010 primérna trzni cena klesla.

Kvyvoji primérnych trznich cen novostaveb se mi nedostalo zadného
nazoru, témer vzdy se hovofi o trhu s rodinnymi domy bez uptesnéni o konkrétni typ
¢i stav domu. I u novostaveb mohu potvrdit,Ze dochézelo do roku 2007 k realitnimu
boomu, jak jiz zminil KORYTAR (2009). Z grafu (viz graf ¢. 16) vyplyva, ze i u
novostaveb pokracoval realitni boom a zajem az do roku 2008. Diky nizkému z&jmu
a poptavce ceny klesaly a v nékterych ptipadech stagnovaly. Nejednalo se vsak o

pokles 5% a vyse jako u starSich rodinnych domd.

Graf €. 16 — Analyza priamérnych trznich cen novostaveb
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5.3 Segment pozemki

Primérna trzni cena zasitovanych pozemku K zastavéni se vyvijela v danych
lokalitach obdobné. Stejné jako u jinych segmenti tak i u zasitovanych pozemku
prumé&rna trzni cena rostla v letech 2005 — 2008. K rustu doslo na zakladé poptavky a
vyvoji realitniho trhu. I v tomto segmentu se projevila ekonomicka krize, snizila se

poptavka a primérna trzni cena zacala v roce 2009 klesat.

Zatimco Michal PICH (2011) tekl: ,,Péknych pozemku pro rezidenéni bydleni
mnoho neni, coz se projevuje v jejich cenach, které jsou vétsinou jesté vyssi nez pred
dvéma lety, kdy stale rostly.”, z grafu (viz graf ¢. 17) je zfejmé, ze cena rostla do
roku 2008 a nasledovné zacala klesat. Nemohu souhlasit s tim, ze by v mnou
zvolenych lokalitach byla nizké nabidka zasitovanych pozemku a zajem o né takovy,
Ze by zpusobil nardst pramérné trzni ceny. Ze zdroju realitni kancelafe M&M, ke
kterym se PICH (2011) vyjadfoval, vyplyvalo, ze primérna trzni cena zasitovanych
pozemkul v okrese Prachatice a Strakonice rostla i v letech 2009 a 2010, ov§em pouze
minimalné. Svym vyzkumem jsem zjistila, ze 1 vtomto segmentu puisobila

ekonomicka krize a primérna trzni cena zacala klesat.

Graf ¢. 17 — Analyza primérnych trZnich cen zasiovanych pozemku
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Segment pozemki, konkrétné kvalitni zemédé€lské ptidy se v daném obdobi
vyvijel v jednotlivych lokalitach stejnym smérem. V letech 2005 — 2008 dochazelo
K ristu pramérné trzni ceny ve vSech lokalitach, a to diky velkému zajmu o kvalitni
zemedé€lskou pidu, stejné tak 1 v roce 2009 dosSlo ve vsSech tfech lokalitach ke
stagnaci trzni ceny. Zatimco ve Strakonicich trzni cena stagnovala i na dale,
Vv Prachaticich a Vimperku se projevila ekonomicka krize a trzni cena klesla o 1 — 2
K&.-. Ubytek byl nepatrny a mohli bychom téZ hovofit o stagnaci. Zajem o kvalitni

zemédelskou padu trval a trva i nadale.

,Oproti roku 2007 vzrostla trzni cena pidy o padesat az sto procent. V
lofiském roce zajem vysttelil prudce nahoru. V poslednich mésicich kvili financni
krizi zvolnil, ale je jasné, Ze cena poroste dal,” tvrdi Jaroslav URBAN (2009), majitel
realitni kancelafe Farmy specializované na zemédélské nemovitosti. Z vysledkil
vyplyvajicich z grafu (viz graf ¢. 18) nemohu souhlasit stim, ze by v Jiznich
Cechéch, zejména v mnou zvolenych lokalitach stoupla v roce 2009 primérna trzni
cena 0 50 — 100% proti roku 2007, toto bych mohla potvrdit za obdobi 2005 — 2009.
Mohu vSak souhlasit, Zze vroce 2008 rostl zdjem a zdGvodu financni krize
v nasledujicim roce polevil. Césteénd lze potvrdit, ze priméma trzni cena dal

poroste, jelikoz nedoslo k vyraznému padu, ale ke stagnaci.

Graf €. 18 — Analyza primérnych trznich cen kvalitni zemédélské pady
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6. Dotaznikové Setireni

Na dotaznik (viz pfiloha ¢. 8) Snazvem: ,Nazory realitnich makléfti na
problematiku tykajici se trhu nemovitosti za obdobi 2005 — 2010* jsem ziskala

celkem pét az Sest odpovédi. Ptala jsem se respondentli na ¢tyii otazky:

- Co si myslite o trhu nemovitosti v obdobi 2005 — 2010 ve vasem regionu?

- Jak se ekonomickd krize projevila v jednotlivych segmentech trhu nemovitosti

(rodinné domy, byty, pozemky k zastavéni, zeméd¢lska pida) ve vaSem regionu?

- Které zjednotlivych segmentli (rodinné domy, byty, pozemky k zastavéni,

zemédelska puda) byl nejvice poptdvany ve vasem regionu?

- Myslite si, ze ve srovnani s obdobim 2005 — 2010 je nyni realitni trh jako celek

poptavangjsi a zajem o nemovitosti roste?

6.1 Nazory realitnich makléri na problematiku tykajici se

trhu nemovitosti za obdobi 2005 — 2010

Co si myslite o trhu nemovitosti v obdobi 2005 -2010 ve vaSem regionu?

Ing. Michaela DZUPINOVA (2014) si mysli, Z¢ ceny nemovitosti v
uvedeném obdobi se vyznamné ménily v zavislosti na ekonomickém vyvoji. Do roku
2008 zaznamenali ve své realitni kancelafi vyrazny rast poptavky a zaroven cen
nemovitosti t¢émét ve vSech segmentech. V 1ét¢ a na podzim roku 2008 doséhly ceny
svého vrcholu a vlivem americké hypotecni krize a s tim souvisejiciho vyvoje na
realitnim trhu, doSlo ke zmrazeni trhu. Cena zacala stagnovat a od roku 2009 v
podstaté klesa ¢i stagnuje v zavislosti na jednotlivych typech nemovitosti. Nejdifive a

nejvice se pokles cen projevil v prodeji byta.

Marie POKORNA (2014) iika: ,,Toto obdobi bylo na trhu s nemovitostmi

prosperujici, predevSim roky 2005-2007. Dalsi 1éta byla ovlivnéna zacinajici
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ekonomickou krizi, zdjem o nemovitosti se vyrazné¢ snizil. VIiv mél 1 pfistup

penéznich ustavl pro poskytovani avért (zpfisnéni podminek).*

Ivan HORNAK (2014) si mysli, Ze od roku 2005 do roku 2008 proZivali asi
nejlepsi realitni obdobi. Bylo to obdobi pfed nastupem ekonomické krize,
koupéschopnost obyvatelstva byla na dobré urovni, banky nabizely na tu dobu
kvalitni uvérové produkty... Rok 2009 byl poznamenan nastupem krize a realitni trh

se hluboce propadl.

Podle Jakuba TROUPY (2014) trh nemovitosti v tomto obdobi stagnoval,
ceny nemovitosti se pohybovali spiSe smérem doll. Mnoho majiteli pozemkil si
podalo z4dost na obecni Gfady, nebo se obratili pfimo na pfislusné kraje, kde Zadali o
zhodnoceni jejich pozemkl ve smyslu zmény Uzemniho planu, kde jim bylo
dovoleno na téchto pozemcich stavét. Toto se samoziejmé podepsalo u
developerskych projektii, kde se zacali stavét nové domy stejného razu, nebo
panelové domy na okraji sidlist. Tim vznikli nové mozZnosti pro mladé lidi ke koupi

bydleni ¢i investici do nemovitosti.

Jitka BLAHOVA (2014) je nazoru, e se jedna o zasadni obdobi, kdy v tomto

prubéhu ceny nemovitosti zacali vyraznéji klesat.

Jak se ekonomicka Krize projevila v jednotlivvch seementech trhu nemovitosti

(rodinné domy, bvty, pozemky Kk zastavéni, zemédélska puda) ve vaSem

regionu?

Ing. Michaela DZUPINOVA (2014) fika: ,,V oblasti prodeje bytt a rodinnych
domt jsme zaznamenali vyrazny pokles. Pokles cen se ovSem li$i dle nemovitosti
samotné a je zavisly na lokalité, ve které se objekt nachazi, na technickém stavu
atd... Prodeji pozemki pro rodinné bydleni se stale daii a vzhledem k nedostatku
tohoto typu nemovitosti je poptavka nenasycena a ceny jsou stale zajimavé. Zalezi
op¢t na lokalité, na moznosti napojeni na inzenyrské sit¢ apod. Se zemédélskymi
pozemky neobchodujeme v takové mife, abych se mohla vyjadfit k rastu nebo

poklesu cen.
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Podle Marie POKORNE (2014) ekonomicka krize téméf zastavila prodej
pfedev§im byt a rodinnych domt. Zijem klientli pfetrvaval u zemédélskych

pozemk, piipadné pozemku k zastavéni.

Ivan HORNAK (2014) je nazoru, e ekonomicka krize zptisobila pokles
z4jmu o nemovitosti prakticky ve vSech oblastech. Zejména bankovni sektor si
skutecné s nastalou situaci nevédél rady. Potencidlni zajemci o nemovitosti

vyckavali, jak vSe dopadne.

Jakub TROUP (2014) tikéa: ,,Ekonomickou krizi jsme spiSe pocitili na cenach
nemovitosti, lidé i v tomto obdobi stale kupovali. Je to jednoduché, nemovitosti a
uroky hypoték jsou historicky nejnize a proto lidé i za téchto podminek nakupuji

nemovitosti.*

Podle Jitky BLAHOVE (2014) se ekonomicka krize dotkla nejvice mensi

poptavky po stavebnich pozemcich a rodinnych domech.

Které z jednotlivvch segmentu (rodinné domy, bvty., pozemky Kk zastavéni,

zemeédélska puda) byl nejvice poptavanvy ve vasem regionu?

Podle Ing. Michaeli DZUPINOVE (2014) jsou rodinné domy, byty i pozemky
stale poptavanym zbozim. Uvadi, ze je vSeobecné velky zdjem o byty, v soucasné

dob¢ ptfedevsim o byty malometrazni.

Karel KUCERA (2014) fika: ,,Vhledem k tomu, Ze pracuji v regionu Praha a
okoli nelze jednoznacné odpovédét. VSechny segmenty jsou stale poptavané, nékdy
je v8ak jedno obdobi silngjsi nez nasledujici.*

Marie POKORNA (2014) je nazoru, Ze nejvice poptavané v tomto obdobi
byly na Strakonicky ptedev§im byty k pronajmu. Pro koupi to byly zemédélské

pozemky, o které je zajem témé&f nepietrzity.

Podle Ivana HORNAKA (2014) byl nejvice poptavany predeviim segment

bytl a rodinnych domt.
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Jakub TROUP (2014) fika: ,,Jsou to samoziejmé byty, jsou povazovany za
rychlo obratkové zbozi ve smyslu trhu nemovitosti, pak pozemky K vystavbé RD a

poté samostatné RD.*

Jitka BLAHOVA (2014) si mysli, Ze nejvice poptavany byl a stale je segment
bytovych jednotek a stavebnich pozemkd.

Myslite si, Ze ve srovnani s obdobim 2005 — 2010 je nyni realitni trh jako celek

poptavanéjsi a zajem o nemovitosti roste?

Ing. Michaela DZUPINOVA (2014) zastava nazor, ze obdobi 2005 -2010 je
ptili§ dlouhé obdobi, v némz doslo k velkym vykyvim trhu. Proto na danou otazku

nelze jednoznacné odpovédet.

Karel KUCERA (2014) si mysli, Ze realitni trh neroste a zijem taky neroste,
nabidka pfevysuje poptavku a rozdil mezi nabidkovou cenou a redlnou cenou, tedy

cenou, za kterou se proda je az 20 %.

Podle Marie POKORNE (2014) je nutno toto obdobi rozdélit na dvé &asti.
Roky 2005 — 2007, kdy se s témito soucasnost neda srovnavat, poptavka byla
vyrazné vétsi. Naopak roky 2008 — 2010 se daji srovnavat s dneSnim zijmem.

Letos$ni rok se zatim jevi o néco malo 1épe.

Ivan HORNAK (2014) fika: ,,Ano, realitni trh oZiva, zajem o nemovitosti
roste. Bankovni produkty — resp. tirokové sazby jsou na historickém minimu. A kdyz

to Babi$ se Sobotkou nepokazi, tak to vidim s trhem nemovitosti dobfe.*

Jakub TROUP (2014) si mysli, Ze je nyni realitni trh poptavangjsi a je to
zpusobeno tim, Ze jsou nejnize ceny urokll hypoték a zatim i nemovitosti. Tento

trend se vSak neocekava a ¢eka se na nartst cen nemovitosti.

Podle slov Jitky BLAHOVE (2014) se realitni trh proti obdobi 2005 — 2010

vyrazn¢ nezlepsil a tim padem neni poptavané;si a zdjem o nemovitosti neroste.
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(. Zavér

Jiz po ukonceni stfedni Skoly jsem ziskala na ¢asteCny uvazek préci v realitni
kancelafri. Jedna znaplni mé prace v této kanceladii je i1 pfiprava podkladi pro
vyjadieni ceny obvyklé k dédickému fizeni, prodejim i najmiim nemovitosti. Tato
oblast m¢ velice zaujala. Rada bych si prohloubila znalosti ohledn¢ ocenovani a
V oblasti prace soudniho znalce, proto tématem mé diplomové prace je: Analyza
vyvoje cen v jednotlivych segmentech trhu nemovitosti v letech 2005 — 2010.

Navazuji tim na téma piedchozi bakalatské prace.

Cilem mé diplomové prace bylo seznameni se s pojmy nemovitosti,
ocenovanim nemovitosti, zjistit jak se vyvijela primérna cena jednotlivych segmenti
v daném obdobi ve tfech méstech: a to v Prachaticich, Vimperku a ve Strakonicich.
Diléim cilem bylo zjistit, zda finan¢ni krize ovlivnila trzni cenu nemovitosti

v danych lokalitach a zda ve vSech tiech lokalitach piisobila stejné.

Nejprve jsem se zaméfila na literarni reSersi, ve které jsem shrnula zékladni
pojmy souvisejici s tématem. Daéle jsem popisovala metody ocefiovani bytl,

rodinnych domt a pozemkd, ptfedev§im oceiiovani podle zdkona.

Ve vlastni praci jsem sledovala situaci na trhu ve tfech vybranych lokalitach,
kterymi byla mésta Prachatice, Vimperk a Strakonice. Kazdou lokalitu jsem nejprve
obecné charakterizovala, a to zhlediska velikosti katastrdlniho twzemi, poctu
obyvatel, klimatu a podnebi. Poté jsem se soustiedila na analyzu trhu danych lokalit,
béhem které jsem postupovala podle zakladnich bodd analyzy. Zaroven jsem pro
kazdou z vybranych lokalit vyhotovila analyzu cen byti 3+1, rodinnych domu a
pozemkil. Pro tuto analyzu jsem Cerpala z informaci o prodejich realitni kancelare,
které mi poskytly trzni cenu danych nemovitosti. Analyzu primérmnych trznich cen
jsem zamg¢fila na segment bytl a to byt 3+1 v druzstevnim vlastnictvi v panelovém
domé a bytl 3+1 piimo vlastnénych ve zdéném domé, dale na segment rodinnych
domii a to starSich rodinnych domut s dispozici 4+1 ve standardnim stavu a
pozemkem cca 800 m? a novostaveb spozemkem cca 1.000 m® Poslednim
sledovanym segmentem byly pozemky, a to pozemky zasitované urené k zastavéni
a kvalitni zemé&d¢lskad puda. Tuto analyzu jsem zpracovala pro vétsi prehlednost do
tabulek a vysledky zobrazila pomoci grafii. Ziskana data jsem zakomponovala také

do grafii pro jednotlivé segmenty, kde jsou zobrazeny lokality s cenami v danych
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letech. Na zavér vlastni prace jsem citovala nazory realitnich maklétt, ktefi mi

poskytli tdaje na zakladé mého dotazniku.

Vyhodnocenim analyzy primérnych trznich cen v jednotlivych segmentech
realitniho trhu jsem dosla k zavéru, ze se trh ve vSech trech lokalitich v daném
obdobi vyvijel obdobné. Obecné lze fici, ze primérné trzni ceny rostly predevSim
Vv letech 2005 — 2008 a to bylo zpusobeno vyvojem realitniho trhu, ekonomickym
rustem HDP, zvySenou poptavkou a v segmentu bytli zapocatymi rekonstrukcemi
(zateplovani vnéjSiho plasté, vyména pivodnich oken za plastova). V roce 2009
zacaly primérné trzni ceny v jednotlivych segmentech klesat nebo stagnovat. I kdyz
pokles nebyl vyrazny, zpravidla ve vSech tfech lokalitach v roce 2010 ke sniZeni
trznich cen doslo a to pfedevsim z diivodu ptisobeni ekonomické krize a projevilo se

to snizenim poptavky po bytech, rodinnych domech a pozemcich.

I presto, ze vyvoj trhu je obdobny, z vyzkumu vyplyva, ze kazda lokalita je
jedine¢na a reaguje na své specifické faktory. Tudiz ne vzdy lze dané¢ nemovitosti
srovnavat ze stejného hlediska. Napftiklad u segmentu bytl a rodinnych domt se na
trzni cené odrazi lokalita a predevSim také nabidka prace. V kazdé z lokalit maji
faktory ovliviiujici cenu nemovitosti jiny vliv na sniZeni, ¢i naopak zvyseni trzni
ceny. I pfesto, ze kazda oblast je ocenovana na zéklad¢ stejnych koeficientd a indexti
ovlivitujici cenu nemovitosti, ma i své specifické faktory odrazejici se na cené. Tim
padem se nemohou v jednotlivych segmentech primérné trzni ceny pohybovat ve
stejnych cenovych relacich a nelze se tak tidit trhem nemovitosti v jinych lokalitach

Ceské republiky.
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Piiloha ¢. 1 — Podlahova plocha a obestavény prostor stavby

Strana 66 Shirka zakont ¢. 3 / 2008 Castka 2

4. Podlahovi plocha

(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného fezu mistnosti a prostori stavebné
upravenvch k afelovému vyuZiti ve stavbé. vedeneho v Grovni homiho lice podlahy podiazi, ve
kterém se nachazeji, Jednotlivé plochy jsou vymezeny voitinim licem svislvch konstrukei stén véetné
jejich povrchovych tprav (napi. omitky). U poloodkrytych piipadng odkrytych prostord se misto
chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét ¢ary vedené
po obvodu vodorovné nosné konstrukee podlahy do roviny fezu

(2) Do ubrnu podlahové plochy byt a nebytovych prostort se zapocte podlahova plocha:

a) arkyia a lodzii

b) vvklenku, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 2 m vysoke a 0,3 m hluboke,

¢) mistnosti nebo prostor(, pokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a sklep
pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha garazi v rodinném domé vynasobena

koeficientem 0.8,

d) teras, balkonid a pavlali vynasobené koeficientem 0,17,
e) sklept a vimezenych pudnich prostor pokud nejsou mistnostmi vynasobena koeticientem 0,10,

(3) Do uhrnu podlahové plochy se zapoéte 1 pidorysna plocha zabrana vnittnim schodidtém
(schodiStovy prostor) v byté, nebytovém prostoru a rodinném domé v jednotlivych podlaZich.

(4) Do podlahové plochy se nezapoc¢itava plocha okennich a dvefich stupki.

5. Obestavény prostor stavby (OP)
(1) Obestavény prostor stavby se vypolte jako soucet obestavén¢ho prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a zastfefeni. Obestavény prostor zikladd se neuvaZuje.
(2) Obestavény prostor spodni stavby je ohraniéen

a) po stranach vngjsim plastém bez izolaénich prizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci  prostory o Sifce
vetdi nez 0,13 m se uvazuji celym rozmérem,

b) dole spodnim licem podlahy nejniziiho podzemniho podlaZi nebo prostoru. kterv neni podlazim;
neni-li méfitelné nebo podiahova konstrukee chybi, piipocte se 0,10 m,

¢) nahofe spodnim licem podiahy 1. NP.

{3) Obestavény prostor vrchni stavby je ohrani¢en

a) po strandch vnéjSimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy |. NP, pokud je u nepodsklepenyeh staveb nebo jejich ¢ast podlaha
prvniho nadzemniho podlazi vySe neZ pfilehajici terén, pfipolte se 1 prostor obestavény
podezdivkou ohrani¢eny dole prumémou rovinou terenu u nepodsklepené ¢asti, nahofe spodnim
licem podlahy 1. NP. V pfipadé. Ze je podsklepena jen Cast stavby, pfipofte se 0.10 m na
konstrukei podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelna nebo jestlize podlahova
konstrukce neexistuje a jiz se nepfipoditava na podlahovou konstrukei asteéného podzemniho
podlazi,

¢) nahore v ¢asti, nad niz je pida, homim licem podlahy pady; v ¢asti, nad niz je plocha stfecha nebo
sklonita stfecha bez pudniho prostoru, vngjdim licem stie$ni krytiny, u teras hornim licem dlazby.

(4) Obestavény prostor zastfedeni v&etné podkrovi u stiech Sikmvch a strmych, bez ohledu na
jejich tvar, se vypoéte vynasobenim zastavéné plochy pidy a podkrovi souétem pramérné vysky pikdni
nadezdivky a poloviny vy&ky hiebene nad primémou vyikou pudni nadezdivky. Prevazuji-li jiné
tvary stieSnich konstrukei, vypotte se obestavény prostor zastieseni jako objem geometrického télesa,

(5) Neodetitaji se

a) otvory a vvklenky v obvodovych zdech.

b) lodZie, vsunuté (zapudténe) balkony, verandy a podobné,

¢) nezastfedene prisduchy a svétliky do 6 m® piidorysné plochy.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovact vyhlaska
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(6) Neuvazuji se
a) balkony a pristieSky vy&nivajici primémeé nejvyse 0,50 m pies lic zdi,
b) fimsy, pilastry, pilsloupy,
¢) vikyfe spohledovou plochou do 1.5 m’ véetné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky, kominy,
ventilace, presahujici poZirni a Stitové zdi.
{7) Pripotitaji se
balkony a neczakryté pavlaée vy&nivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zjisténym
vynisobenim pudorysné plochy vyskou | m

6. Obestavény prostor dalSich stavebnich objekta
(1) Zumpy, septiky, podzemni nadrze a bazény, podzemni kanaly pro vedeni (kolcktory)
a podobné, jejichz obestavény prostor je ohranicen
a) po stranach vngjdim licem obvodovych Konstrukei veetné izolaci a pfizdivek, nejsou-li mefitelné,
uvazuje se tloustka stén 0,30 m,
b) dole spodnim licem konstrukee dna véetné izolaci a ochrannych vrstev; neni-li méfitelné, uvazuje
se tloudtka dna 0,35 m,
¢} nahofe

1. vrchnim licem stropni konstrukce; neni-li méfitelné, uvazuje se tloudtka stropni konstrukce 0,30
m

2. u objekta z&asti nadzemnich hornim licem konstrukce vrchni Easti,
3. u nezakrytych bazéni rovinou horniho okraje obvodovych stén.
(2) Ploty se méfi v m* pohledové plochy ohranicené vnéj&im obrysem. Podezdivky se méfi
v metrech z mZ&i Grovné terénu.

{3) U ohradni a opéme zdi je obestavény prostor dan skuteénym objemem nadzemni ¢asti
méfené z nizsi arovne terénu.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocernovaci vyhlaska
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rekreaénich chalup a zakladni ceny za m® podlahové plochy bytu
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Pfiloha &. 6 k vyhlasce & 3/2008 Sb.

Zékladni ceny za m’ obestavéného prostoru rodinnych domu, rekreaénich chalup a
rekreatnich domkii a jejich standardni vybaveni a zikladni ceny za m’ podlahové
plochy bytu a nebytového prostoru

1. Zékladni cena v K& za 1 m’ obestavéného prostoru:

CZ-CC111

SKP 46.21.11
Rodinny dam Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreacni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreaéni domek 1. nadzemniho podlazi

s jednim *) se dvéma *) s jednim *) se dvéma *)
se sikmou nebo strmou strechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
podlazim podlazimi podlazim podlazimi

Konstrukce Typ Cena Typ Cena | Typ | Cena [ Typ Cena
zdéna A 2290.- B 1975.- C [ 2130- | D 1.900,-
Zelezobetonova - monoliticka E 2 495,- F 2 140,- G 2340- | H 2 065,-
zelezobetonova - montovana CH 2 390.- 1 2 050,- J 2235- K 1975.-
dievéna L 2 080,- M 1 780.- N 1925- | O 1705,-

*) do uvedeného poétu podlazi neni zapoéteno podkrovi

Zakladni ceny se vynasobi koeficienty vyjadfujicimi naklady na u€elové vyuziti podkrovi:

s jednim nadzemnim | se dvéma nadzem.
Stavba i So.i
podlazim podlazimi
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,05 1,04
b) podkr?’vi nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 1.09 1,075
odlazi

¢) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,12 1,100
Rodinny diim nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rekreaéni chalupa poloviny zastavéné plochy podsklepeny
Rekrea¢ni domek 1. nadzemniho podlazi

s jednim se dvéma s jednim se dvéma
s plochou stfechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi

podlazim podlazimi podlazim podlaZzimi
Konstrukce Typ Cena Typ Cena Typ Cena Typ Cena
zdéna A 2495 - B 2 150,- (3 2 320,- D 2 070,-
zelezobetonova monoliticka 2720.- F 2330.- G 2550.- H 2250.-
zelezobetonova montovana CH 2.605.- I 2235.- J 2435.- K 2 150.-
dievéna L 2 280.- M 2 000,- N 2125,- [0) 1 905,-

Zikladni cena za 1 m2 podlahové plochy bytu a nebytového prostoru v rodinném domé se
stanovi jako nisobek ZC za m’ obestavéného prostoru_dle typu rodinného domu, ve kterém se
byt nebo nebytovy prostor nachazi, a koeficientu 4,6.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocernovaci vyhlaska
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Priloha &. 2 k vyhlasce & 3/2008 Sb.
Zikladni ceny za m® obestavéného prostoru budovy a jeji standardni vybaveni a
zdkladni ceny za m> podlahové plochy bytu a nebytového prostoru
K&¢/m®
Kod Cislo SKP | Typ Ugel uziti budovy obestavé- K&/m®
Cz-CC ného podlahové
prostoru plochy
1 2 3 4 5 6
1264 | 46.21.18.1..1 A | budovy pro zdravotnictvi 72 740,-
1272 | 46.21.146..1 B | budovy pro bohosluzby a 2 830.-
nabozenské aktivity
1263 | 46.21.17.1..1 C | skoly, university a budovy pro 2538,-
vyzkum
1261 46.21.16.3..1 D |budovy pro spoleéenské a kulturni | 2 611,-
ucely
1265 | 46.21.63.1..1 E | budovy pro sport 2579.-
122 46.21.14.3..1 F | budovy administrativni 2 807,-
121 46.21.19.1..1 G | hotely a obdobné budovy 2710,
123 46.21.14.2..1 H | budovy pro obchod (spoleéné 2669,-
stravovani)
113 46.21.18.2..1 I | budovy bytové ostatni (socialni 2239.-
péce)
112 46.21.12.1..1 J | domy vicebytové (typove) 1950,-
112 46.21.12.2..1 K | domy vicebytové (netypové) 2 150,-
125 46.21.13.1..1 L | budovy pro pramysl a skladovani 2 786,-
125 46.21.51.2.1 M | budovy vyrobni pro energetiku 3076.-
(stavby elektraren ,dila
energeticka vyrobni )
125 46.21.13.3.1 N | vodni hospodaistvi 3247.-
1271 46.21.15.2.1 O | budovy pro zemédélstvi (rostlinna | 2 695.-
a zivoci$na produkce)
1241 46.21.14.4.1 P | budovy pro telekomunikace, 2 560,-
nadrazi, terminaly a budovy k nim
piislusejici
1242 46.21.14.5.1 R | garaze (oprava, idrzba) 2 460,
125 46.21.13.2.1 S | skladovani a manipulace 2231,-
1271 46.21.15.3.1 Z | budovy pro zemédélstvi 2115,-
(skladovani a uprava
zemeédélskych produktil)
J | byty v domech vicebytovych 8 020.-
typovych
K |bytyv dgmech vicebytovych 9630.-
netypovych
- | byty v budovach, kromé budov - (cena dle druhu
typul, K budovy, sl. 4 x
koef. 3,56)
- | nebytové prostory ve viech typech - (cena dle druhu
budov budovy, sl. 4 x
koef. 3.4)
J | nebytové prostory v domech
i 2 > 4210.-
vicebytovych typovych -
garazova stani
K | nebytové prostory v domech 5050.-
vicebytovych netypovych - ’
£arazova stani

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocernovaci vyhlaska
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Piiloha ¢&. 4 — Zakladni ceny za m” podlahové plochy bytu

Strana 7474 Sbirka zikona ¢. 460 / 2009 Cistka 146
55. Pfiloha ¢&. 19 zni:
#Priloha & 19 k vyhldsce & 3/2008 Sb.
Zakladni ceny za m® podlahové plochy bytu
Tabulka ¢&.1
Kraj v &lenéni na Kraj v ¢lenéni na Kraj v ¢lenéni na Kraj v ¢lenéni na
vyjmenované obce | Zaklad. f vyimenované obce Zéklad vyjmenované obce Zaklad vyjmenované obce Zaklad.
a velikostni cena a velikostni i a velikostni § a velikostni cena
kategorie obci kategorie obci ( 122';‘:,) kategorie obci ( 12?/':.:) kategorie obci
podle poétu (Ké/m?) podle pottu podle poétu podle pottu (K&/m?)
obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti obyvatel a oblasti
[ HLAVNI MESTO PRAHA | JIHOCESKY KRAJ LIBERECKY KRAJ Hodonin 16 088
| Praha 1 92 480 jovi 22813 eskd Lipa ~12 965 [l Vyskov 16 354
| Praha 2 60 443 esky Krumloy 15 887 | Jablonec nad Nisou 17 755 [l Znojmo 19312
raha 3 Jindfichuv Hradec 15 842 il Liberec 22 874 [§f 10 001 - 50 000 19 632
| Praha 4 41 380 |l Pisek 18 463 il Semily 10257 (i 2 001 ~ 10 000 19 680
raha 5 44 127 |l Prachatice 16 029 (i1 10 001 — 50 000 16 489 |if do 2 000 obvvg&e_li 16 225
Praha 6 35 345 |l| Strakonice 17 200 il 2 001 — 10 000 21 037 {if OLOMOUCKY KRAJ
Praha 7 46 747 |ll Tabor 18 256 il do 2 000 obyvatel 22 014 [if Jesenik 14 854
Praha 8 40937 1§ 2 001 - 10 000 13253 il KRAL. HRADECKY KRAJ Olomouc 25 346
Praha 9 do 2 000obyvatel 13 218 (i Hradec Kralové 25 139 [l Prost&jov 18 809
Praha 10 Jigin 21 997 |if Pierov 17016
Praha 11 PLZENSKY KRAJ Nachod 17 269 il Sumperk 18 395
Praha 12 Plzen 1 23516 |ff Rychnov nad Kn. 9246 |l 10 001 — 50 000 18 511
Praha 13 Plzen 2 22 453 (i Trutnov 8 158 (8 2 001 - 10 000 14 531
Praha 14 Plzen 3 21669 [§f 10 001 - 50 000 8 774 |l do 2 000 obyvatel 13 872
Praha 15 34 721 |l Domazlice 13 727 (i 2 001 - 10 000 15176 §l ZLINSKY KRAJ
Praha 16 Klatovy 16 761 [l do 2 000 obyvatel 14 729 il Kroméfiz 19 521
Praha 17 Rokycany 20209 |ff PARDUBICKY KRAJ LuhaCovice 22265
Praha 18 Tachov 14 671 |l Chrudim 19 792 i Uherské Hradisté 20556
Praha 19 10 001 — 50 000 17 488 [[[ Pardubice 24 196 [ Vsetin 17214
Praha 20 44 060 [J 2001 = 10 000 15 145 ||[ Svitavy 16 223 |\l ZIin 24196
Praha 21 30 365 || do 2 000 obyvatel 13 360 || Usti nad Orlici 13914 || 10 001 — 50 000 20 694
Praha 22 32 971 ' KARLOVARSKY KRAJ 10 001 - 50 000 17 890 [l 2 001 — 10 000 18 303
Praha 23 29 315 | Karlovy Vary | 38338 |l 2 001 - 10 000 16 906 [fl do 2 000 obyvatel 13 801
Praha 24 31 784 il Karlovy Vary 2 22 713 [l do 2 000 ol yvatel 12 861 (il MORAVSKOSLEZSKY kraj
Praha 25 30 944 [ff Karlovy Vary 3 22 939 (il VYSOCINA KRAJ Ostrava 1 20 366
Praha 26 37776 [[[ Karlovy Vary 4 25561 [ Baviickiv Brod |18 422 || Ostrava 2 [ 20731
Praha 27 29 352 [if Cheb 14 335 |fl Jihlava 21471 [ Ostrava 3 19 200
_’r_a'hg 28 — 26 124 |lf Frantiskovy lazng 14 715 |f| Pelhfimov 17 808 [if Ostrava 4 17 087
_STREDOCESKY KRAJ Marianské lazné 21433 (il Trebie 14 485 (il Ostrava 5 21 647
Benesov 23 456 |l Sokolov 14 641 [l Zd'ér nad Sazavou 19 441 |l Ostrava 6 18 526
Beroun 28504 [l 10 001 — 50 000 16 608 [fl 10 001 — 50 000 16 956 ||l Ostrava 7 17 268
Kladno 27811 (i 2001 — 10000 13354 [§{ 2 001 — 10 000 12 802 |if Ostrava 8 19 068
Kolin 21 865 (i do 2 000 obyvatel 11 205 (i do 2 000 obyvatel 9 148 |l Ostrava 9 21510
Kutna Hora 18 885 [l USTECKY KRAJ JIHOMORAVSLY KRAJ Ostrava 10 18 148
Mélnik 22 329 (il D&cin 13722 i Brno 1 39589 i Ostrava 11 16 441
Mlada Boleslav 24 171 |i Chomutov 11484 [fl Bmo 2 36 766 [l Ostrava 12 6092
Nymburk 22 269 (il Litoméfice 16 775 [f Bmo 3 34 155 i Bruntal 4 929
Podébrady 24 821 (il Louny 13391 [§f Bmo 4 31210 |if Frydek-Mistek 9942
Praha — vychod* 29015 i Most 13 566 |if Bmo 5 33 307 |l Havifov 19 662
Praha — zépad* 36 946 (il Teplice 15 364 |if Brno 6 31983 [ Karvina 16 292
Pribram 19 989 il Usti nad Labem 13 396 |l Brno 7 31 682 (il Novy Ji¢in 16 899
Rakovnik 21256 |if 10 001 - 50 000 14 660 (il Bno 8 39209 [l Opava 18 745
10 001 - 50 000 22157 |if 2 001 - 10 000 13479 (i Brmo 9 32387 i 10 001 — 50 000 15 700
2 001 - 10 000 19 872 il do 2 000 obyvatel 10 457 |if Blansko 19 487 | 2 001 — 10 000 14 047
do 2 000 obyvatel 15333 Breclav 18 590 |if do 2 000 obyvatel 13 241
* Zékladni ceny plati pro viechny obce v okrese bez ohledu na pocet obyvatel.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., ocenovact vyhlaska, kterou se meéni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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domii, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domku

Piiloha & 5 — Indexované primérné ceny za m® obestavéného prostoru rodinnych

Cistka 133 Shirka zikont & 364 /2010 Strana 4979
Zaiazeni o kvabistnvesto plsma jedncclivich ansko mos vwvplinal 2 popsu stavby Pobud st ba nesplige v hodeoceaném maku
vicrhns hrtérin jedncelivich kvaleativnich pasan, zafadi s do ngeblizado porovnmeingho kv alilgivaio pasms
50. Piiloha &. 202 2zni:
~Priloha & 20a k vyhldSce & 3/2008 Sh.
Indexované pramérné ceny za m® obestavéného prostoru rodinnych domu, rekreaénich
chalup, rekreaénich domka
Tabulka ¢.1
Kraj v fenini na hader Kraj v Chenéni na Kraj v Elendmina Kraj v Elemini nn Index.
A JMEROvané priim, vyjmenované Indes. VI IMEROVané Index, vajmenovane ebe priioe.
obee a velikestni conn ahoe & velikostni priim. obee a velikostni prim, a velikastai cenh
hategnese obei kategoric obed cenn kategorse obei cena Kategorw obei
podie pedte Stk podle poltu { Kem'y podie pedts { Kt/m’) podie podtu o
ebyvatel a ablasté | {0l obvvatel a oblasel cbyvated 2 eblasti obyvvatel a oblasti (K&dm')
HLEAVNI MESTO PRAHA Tabor 332 KRAL. HRADECKY KRAJ OLOMOUCKY KRAJ
Pralia 1 - 2001 - 0o 37 Headee Kralove 5066 i Jesenik
Praha 2 do 2 (0o el 3 Olomsouc
Praba 3 sk )
Praha 4 LN
Praba S 7918 g
Praha 6 153148 10001 — S0 00 100461 — 30000
Prahas 7 & R, 2001 - HIH0K 3361 M 2001 - 10000
Praha % 7382 do 2 000 oty ated 3730
Praha 9 4 559 1 Rokscany 35399 PARDUBICKY KRAJ
Praha 10 75338 | Tachov 2 851 | Chrudiz Ja2s 359
Praba 11 7332 1 10001 — 30 000 4019 | Pardubice 3903 4 428
Praha 12 GOMT I T 001 - 10 000 3603 I Svitavw 2028 314
Praha 13 6 163 1 do 2 (K oby vatel 3472 il Usti nad Ovlici 2802 Isn
Praha 14 S04l KARLOVARSKY KRAJ 101008 - S0 (00 2089 S01s
Praha 15 6516 1 Kardovy Vany | 2001 - 0 3200 M 10001 - 50000 3 481
Praha 16 6247 I Kastovy Nary 2 5 353 1 do 2 000 obvvaled 3036 W 2001 - 1000 2848
Praha 17 3 4490 1 VVSOCINA KRAJ do 2 (00 obvraiel 2671
1 4515 W Havlichu Beod 4045 i MORAVSKOSLEZSKY lui
O W Jihlava 1399 Wl Oswava | -
Praha 20 £ 000 | Framtiskow Bimé Peldimon 2447 M Ostrava 2 327
Prahia 21 e 11037 | Maranske lame Trebat 2839 il Oswrava 5 3 200
STEEDO('E*K\' KRAJ Sl oo Zdar sad Shznvu 3163 M Ostrava 4
Bemciov 1779 I 10001 - 50 000 101001 - 50 {0 2 800 Ml Ostrava 5 3623
[ Boroun 6335 1 2001 - 10000 2001 - HHHD 2302 Ml Orarava 6 312
Khdno 29 [ éo 2 (MK cbnvatel do I 000 obnvastcd 2313 M Ostrava 7 3504
Kokn £330 TSTECKY KR JIHOMORAVSKY KRAJ Ostrava 8 309
Kutsh Hoew 4612 | D&in - ll Osirava 9 2 8R7
Méinik 1 M6 7795 W Ostrava 11} 3491
Miadh Bolestav 4472 I Litcesdice 755 W Osranva 1L 4434
Nymburk 4 180 6572 ll Ostrava 12 4 165
Pod2bendy 4 172 7324 W Brunasl 2202
Prati — 1§ chod* G347 0 430l Frodek-Misich. 30
Praha ~ rapod* £514 5020 W Havifon
Pribram 4044 [ 10001 - 30 000 TU14 i Kanuss
Rakonvnik 4237 |§ 7001 - 10 000 6 109 W Neny Jicin
10 001 - 50 (00 4239 | do 2 000 by vatel 3720 Ml Opava
2001 — 10000 LIBERECKY KRAJ 3309 310001 - S0000 2787
do 2 000 obvvatel 3167 M 2001 - 10000 3092
JIHOCESKY KRAJ 2790 M da 2 000 ohyvarel j347
Cosht Budipn iee 4259 3436
Cosky Krumiloy 4706 3 3167
Jindichoy Hradee 408 I 10001 — 80 000 41928 24001 - 1O 32N
Prsck 3500 2001 - 10000 4 045l do 2 000 obnvaidd 3 208
Prachauce 2200 I o 2000 ol vacel 4204
Sirshotios 1355
* Zakladni ceny plati pro viechny obee v okrese bez ohledu na pocet obyvatel

Zdroj: Vyhlaska ¢. 36412010 Sb., ocernovaci vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

95



Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Castka 2 Shirka zakonu & 3 / 2008 Strana 151
Piloha & 22 k vyhlifice & 3/2008 Sb.
ZAakladni ceny zemé&délskych pozemki podle BPEJ
BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&¢/m’ BPEJ | K¢/m® BPEJ | K¢/m' BPEJ | K&im’
00100 | 14,62 02253 | 378 04099 | 102 10600 | 10,11 12143 | 193
00110 | 13,02 02310 | 5,37 04167 | 1,02 10602 | 848 12152 | 230
00112 | 11,23 02312 | 462 04168 | 1,02 10610 | 8,66 12153 | 206
00300 | 15,78 02313 | 434 04177 | 103 10612 | 7,23 12210 | 433
00401 | 6,38 02411 | 6,67 04178 | 1,02 10640 | 691 122112 | 338
00411 | 561 02414 | 3357 04189 | 1,01 10650 | 7,38 12213 | 3,00
00501 | §00 02441 | 4,00 04199 | 1,02 10700 | §90 12242 | 242
00511 | 6,54 02444 | 199 05500 | 7,32 10710 | 7,84 12243 | 2,22
00600 | 11,15 02451 | 5,15 05600 | 13.03 10740 | 597 12252 | 2,74
00602 | 992 02454 | 247 05700 | 12,0 10750 | 6.36 12253 | 237
00610 | 10,23 02001 | 7,13 05800 | 10,71 10800 | 9,82 12310 | 440
00612 | 844 02904 | 441 05900 | 848 10810 | 844 12312 | 3,55
00640 | 7,76 02011 | 6,20 06000 | 15,14 10840 | 6,36 12313 | 321
00650 | 8.57 02014 | 349 06100 | 13,13 10850 | 6.84 12501 | 833
00700 | 12,29 02941 | 3,83 06200 | 11,97 11000 | 12,84 12504 | 531
00710 | 1094 02044 | 1,91 06300 | 4.14 11010 | 11,70 12511 | 6.88
00740 | 825 02951 | 4,58 06401 | 493 11100 | 11,06 12514 | 438
00750 | 9.4 02954 | 228 06411 | 442 1110 | 9,67 12541 | 544
00800 | 11,85 03201 | 563 06501 | 242 11112 | 822 12544 | 295
00810 | 10,29 03204 | 2,70 06511 | 234 11300 | 9,54 12551 | 588
00840 | 734 03221 | 397 06601 | 1,29 11310 | 851 12554 | 321
00850 | 879 03224 | 1,99 06701 | 1,29 11313 | 6,00 12601 | 6,358
01811 | 7,51 03231 | 4,65 06811 | 1,28 11400 | 11,22 12604 | 391
01901 | 9,52 03234 | 2,13 06841 | 1,22 11410 | 1045 12611 | 560
01904 | 645 03241 | 246 06901 | 1,53 11440 | 8,50 12614 | 3,00
01911 | 867 03244 | 145 07001 | 435 11450 | 899 12641 | 406
01914 | 567 03251 | 327 07101 | 3,60 1811 | 7,09 12644 | 201
01941 | 6,07 03254 | 1,71 07201 [ 1,56 11814 | 4,79 12651 | 453
01944 | 148 03715 | 1,65 o731t | 1,13 11841 | 573 12654 | 220
01951 | 738 03716 | 1,36 07313 | 1,12 11844 | 341 12801 | 7,85
01954 | 441 03745 | 1,23 07341 | 1,10 11851 | 6,20 12804 | 485
02001 | 7,12 03746 | 1,05 07343 | 1,09 11854 | 3,68 12811 | 643
02004 | 502 03755 | 144 07411 | 1,13 11901 | 859 12814 | 396
02011 | 640 03756 | 1,15 07413 | 1,12 11904 | 5,57 12841 | 481
02014 | 413 03815 | 1,76 07441 | 1,10 11911 | 7,66 12844 | 229
02041 | 4,77 03816 | 1,46 07443 | 1,09 11914 | 455 12851 | 531
02044 | 249 03845 | 132 07541 | 1,22 11941 | 548 12854 | 273
02081 | 546 03846 | 1,09 07543 | 121 11944 | 2,88 12901 | 6,58
02054 | 3.18 03855 | 1,53 07641 | 122 11951 | 6,05 12904 | 198
02110 | 4,72 03856 | 122 07643 | 1.21 11954 | 334 12911 | 572
oz | 412 03909 | 1,03 07769 | 1,01 12001 | 621 12014 | 312
02113 | 371 03919 | 1,03 07789 | 1,00 12004 | 391 12041 | 4,11
02142 | 283 03929 | 1,02 07869 | 1,01 12011 | 5,35 12944 | 205
02143 | 2,34 03939 | 1,03 07889 | 1,00 12014 | 299 12051 | 4,56
02152 | 344 03949 | 1,02 10100 | 12,70 12041 | 398 12954 | 223
02153 | 3,03 03959 | 1,02 10110 | 11,73 12044 | 2,09 13001 | 7,35
02210 | 5,69 03969 | 1.01 10112 | 9,62 12051 | 447 13004 | 466
02212 | 507 04067 | 102 10300 | 13,14 12054 | 229 13011 | 631
02213 | 4,48 04068 | 1,02 10401 | 526 12110 | 3,51 13014 | 394
02242 | 3,57 04077 | 103 10411 | 451 121z | 27 13041 | 4,76
02243 | 323 04078 | 102 10501 | 6,82 12113 | 241 13044 | 236
02252 | 4,12 04089 | 101 10511 | 533 12142 | 2,08 13051 | 532

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Strana 152 Shirka zakonu €. 3 / 2008 Castka 2
BPEJ | K&/m® BPEJ | K&/m BPEJ | K¢/m’ BPEJ | K&/m’ BPEJ | Kt/m'
13054 | 2,52 14089 | 1,01 17769 | 1.01 21552 | 8,05 22601 | 791
13101 | 473 14099 | 1,02 17789 | 1,00 21553 | 7,16 22604 | 5,15
13104 | 332 14167 | 103 17869 | 1,00 21602 | 6,99 22611 | 6,70
13111 4.20 14168 1,02 17889 1,00 21700 5,98 22614 427
13114 | 2,74 14177 | 1,03 20100 | 15,01 21710 | 5,38 22641 | 526
13121 | 405 14178 | 1,02 20110 | 1345 21720 | 5,23 22644 | 274
13124 | 2,51 14189 | 1,01 20112 | 11,92 21730 | 5,38 22651 | 564
13131 | 420 14199 | 1,02 20200 | 1495 21811 | 7,27 22654 | 306
13134 | 2,74 15001 | 6,30 20210 | 13,52 21814 | 4,89 22801 | 9.88
13141 | 322 15004 | 394 20212 | 12,07 21841 | 5,88 22804 | 692
13144 | 2,00 15011 | 544 | 20300_| 15,61 21844 | 3,36 22811 | 859
13151 | 337 15014 | 3,02 20401 | 6,90 21851 | 6,21 22814 | 558
13154 | 221 15041 | 4,00 20411 | 6,20 21854 | 396 22841 | 7,00
13200 | 4,02 15044 | 2,30 20501 | 8,80 21901 | 9,87 22844 | 417
13204 | 2,50 15051 | 4,47 20511 | 7,61 21904 | 6,45 22851 | 7.24
13221 | 3,09 15054 | 246 20600 | 12,00 21911 | 8,56 22884 | 4,62
13224 | 2,16 15111 | 4,24 20602 | 10,52 21914 | 563 22901 | 835
13231 | 343 15113 | 296 20610 | 10,77 21941 | 7,06 22004 | 5,58
13234 | 2,22 15411 | 3,60 20612 | 9,09 21944 | 4,09 22011 | 7,13
13241 | 246 15441 | 2,36 20640 | 8,87 21951 | 7,36 22014 | 471
13244 | 1,71 15451 | 2,56 20650 | 9,63 21954 | 4,41 22041 | 568
13251 | 2,64 15500 | 6,55 20700 | 11,32 22001 | 6,98 22944 | 323
13254 | 1.8 15600 | 11,43 20710 | 1046 22004 | 495 22051 | 6,08
13301 | 744 15700 | 9,59 20740 | 841 22011 | 6,33 22054 | 359
13304 | 4,72 15800 | 8,76 20750 | 890 22014 | 426 23001 | 8,70
13311 | 6,22 15900 | 6.81 20800 | 11,56 22041 | 503 23004 | 6,06
13314 | 3,72 16000 | 13.12 20810 | 1027 22044 | 292 23011 | 7,60
13341 | 471 16100 | 12,09 20840 | 8,23 22051 | 532 23014 | 5,03
13344 | 266 16200 | 9.06 20850 | 8.80 22054 | 3,18 23041 | 6,15
13351 | S04 16300 | 4,13 20000 | 15,05 22110 | 4,19 23044 | 350
13354 | 283 16401 | 4,26 20910 | 13,59 22112 | 3,43 23051 | 6,40
13715 | 1,53 16411 | 3,90 21000 | 13,79 2113 | 297 23054 | 4.17
13716 | 118 16501 | 2,32 21010 | 12,76 22142 | 246 23101 | 591
13745 | 120 16511 | 224 21100 | 12,96 22143 | 2,23 23104 | 439
13746 | 105 16601 | 257 21110 | 11,90 22152 | 2,60 2111 | 527
13755 | 132 16701 | 1,26 21200 | 12,62 22153 | 238 23114 | 3,67
13756 | 1.09 16811 | 1,25 21210 | 11,34 22210 | 4,82 2121 | s,12
13815 | 1,61 16841 | 121 21212 | 97 22212 | 3,90 23124 | 3,63
13816 | 1,31 16901 | 1,48 21213 | 9,02 22213 | 3,64 23131 | 527
13845 | 1,33 17001 | 363 21300 | 10,61 22242 | 306 23134 | 367
13846 | 1,07 17100 | 287 21310 | 9,50 22243 | 2,64 23141 | 433
13855 | 138 17201 | 1,82 21313 | 6,82 22252 | 3,30 23144 | 285
13856 | 1,14 17311 | 1,12 21400 | 12,53 22253 | 297 23151 | 463
13909 | 1,03 17313 | 110 21410 | 11,23 22310 | 502 23154 | 3,12
13919 | 1,02 17341 | 1,09 21440 | 931 22312 | 438 23201 | 5,18
13929 | 1,02 17343 | 1,09 21450 | 9,73 22313 | 393 23204 | 375
13939 | 1,02 17411 | 1,12 21500 | 12,16 22501 | 9.49 23221 | 446
13949 | 1,02 17413 | 1,10 21510 | 10,76 22504 | 6,35 23224 | 3,15
13959 | 1,02 17441 | 1,00 21512 | 9,19 22511 | 8,50 23231 | 471
13969 | 101 17443 | 1,09 21513 | 827 22514 | 548 23234 | 323
14067 | 1,03 17541 | 1,21 21540 | 881 22541 | 6,40 23241 | 368
14068 | 1,02 17543 | 1,20 21542 | 746 22544 | 3,66 23244 | 237
14077 | 1,03 17641 | 1,21 21543 | 635 22551 | 7,27 23251 | 386

14078 | 102 17643 | 1.20 21550 | 921 | 22554 | 429 23254 | 261

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska

97




Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Castka 2 Shirka zikona é. 3 / 2008 Strana 153
BPEJ | K&m® BPEJ | K&m' BPEJ | Ké/m' BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m®
23301 | 9,11 24753 | 315 27313 | 1,23 31410 | 12,50 32313 | s.00
23304 | 562 24811 | 6,78 27341 | 1,21 31440 | 10,95 32411 | 7,66
23311 | 787 24814 | 431 27343 | 1,18 31450 | 10,95 32414 | 540
23314 | 467 24841 | 533 27411 | 1,25 31500 | 13,42 32441 | 6,68
23341 | 6,18 24844 | 2,83 27413 | 1,23 31510 | 12,26 32444 | 462
23344 309 24851 5,76 27441 1,21 31512 10,67 32451 6,68
23351 | 6,54 24854 | 3,14 27443 | 1,18 31513 | 987 32454 | 462
23384 | 3.37 25001 | 6,71 27541 | 121 31540 | 10,60 32501 | 9.64
23715 | 1,81 25004 | 4,14 27543 | 1.18 31542 | 9,25 32504 | 6,82
23716 | 1,39 25011 | 5,76 27641 | 1,21 31543 | 8,43 32511 | 8,80
23745 | 1,52 25014 | 327 27643 | 1,18 31550 | 10,60 32514 | 5,84
23746 | 1,18 25041 | 421 27769 | 1,00 31552 | 9,25 32541 | 7.04
23755 | 1,56 25044 | 2,15 27789 | 1,00 31553 | 843 32544 | 485
23756 | 1,30 25051 | 4,69 27869 | 1,00 31602 | 8385 32851 | 7,04
23815 | 192 25054 | 236 27889 | 1,00 31700 | 7.81 32554 | 485
23816 | 159 25111 | 504 30100 | 16,68 31710 | 702 32601 | 881
23845 | 1,62 25113 | 367 30110 | 1537 3811 | 7,55 32604 | 620
23846 | 133 25141 | 3,70 30112 | 13,68 31814 | 526 a6 | 757
23855 | 177 25151 | 3095 30200 | 16,58 31841 | 6,52 32614 | 531
23856 | 138 25201 | 598 30210 | 15,18 31844 | 424 32641 | 6,55
23909 | 1,06 25211 | 523 30212 | 13,56 31851 | 6,52 32644 | 446
23919 | 1,05 25241 | 3,86 30300 | 17,25 31854 | 424 32651 | 655
23929 | 1,08 25251 | 4.10 30401 | 8,40 31901 | 10,43 32654 | 4.46
23939 | 1,08 25301 | 5,73 30411 | 698 31904 | 7.61 2701 | 6,52
23949 | 1,03 25303 | 4,40 30501 | 1033 31911 | 935 312704 | 491
23959 | 1,08 25311 | 5,02 30511 | 9.28 31914 | 6,44 32711 | 577
23969 | 102 25313 | 3,60 30600 | 13,64 31941 | 812 32714 | 441
24067 | 1,10 25341 | 3,59 30602 | 11,83 31944 | 523 32741 | 499
24068 | 1,09 25351 | 4,16 30610 | 12,50 31951 | 8§12 32744 | 362
24077 | 1,12 25411 | 4,28 30612 | 10,56 31954 | 523 32751 | 499
24078 | 1,10 25441 | 3,05 30640 | §,50 32001 | 8,14 32754 | 362
24089 | 1,06 25451 | 340 30650 | &350 32004 | 5,86 32801 | 10,32
24099 | 1,08 25500 | 7.9% 30700 | 12,89 32011 | 728 32804 | 7,52
24167 | 1,10 25600 | 12,22 30710 | 11,79 32014 | 5,14 32811 | 917
24168 | 1,09 25700 | 10,05 30740 | 7,84 32041 | 6,35 32814 | 624
24177 | 112 25800 | 9,06 30750 | 7,84 32044 | 436 32841 | 7.99
24178 | 1,10 25000 | 742 30800 | 12,74 32051 | 6,35 32844 | S04
24189 | 1,06 26000 | 1485 30810 | 11,23 32054 | 436 32851 | 799
24199 | 108 26100 | 12,75 30840 | 843 32110 | 497 32854 | 5.04
24200 | 1124 26200 | 890 30850 | 843 2112 | 442 32901 | 8§93
24210 | 9.8 26300 | 434 30900 | 15,76 32113 | 3,88 32904 | 607
24600 | 9.44 26401 | 494 30010 | 14,59 32142 | 3,60 32911 | 162
24602 | 795 26411 | 443 31000 | 15,62 32143 | 3,19 32914 | 5,16
24610 | 8,18 26501 | 2,90 31010 | 14,40 32152 | 3,60 32941 | 648
24612 | 6,81 26511 | 272 31100 | 12,85 32153 | 3.19 32944 | 434
24613 | 5,60 26601 | 1,26 31110 | 11,60 32210 | 5,79 32051 | 648
24700 | 6,67 26701 | 126 31200 | 13,86 222 | 5,03 32954 | 434
24702 | 549 26811 | 1,25 31210 | 12,74 32213 | 471 33001 | 9,70
24710 | 591 26841 | 121 31212 | 11,20 32242 | 4,47 33004 | 6,86
24712 | 477 26901 | 1,47 31213 | 1045 32243 | 389 33011 | 896
24713 | 3,70 27001 | 3,58 31300 | 12,69 32252 | 447 33014 | 6,15
24742 | 332 27101 | 2,88 31310 | 11,40 32253 | 3,89 33041 | 7,39
24743 | 2,74 27201 | 152 31313 | 9.04 32310 | 6,45 33044 | 4,94

| 24752 | 3,83 27311 | 125 31400 | 13,60 32312 | 549 | 33081 | 7,39
Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemku podle BPEJ

Strana 154 Shirka zikont &. 3 / 2008 Castka 2
BPEJ | K&m' BPEJ | K&m BPEJ | K&m' BPEJ | K&/m' BPEJ | K&/m'
33054 | 494 34089 | 1,06 38251 | 5,12 40800 | 9,16 42044 | 198
33101 | 647 34099 | 106 38301 | 697 40810 | 8,18 42051 | 410
33104 | 5,16 34167 | 1,09 35303 | 525 40812 | 6,73 42054 | 213
33111 504 34168 1,08 35311 5.82 40840 6,51 42110 347
33114 | 455 nn 1,09 35313 441 40842 547 42112 253
33121 | 54 34178 | 1,08 35341 | 501 40850 | 6,94 42113 | 232
33124 | 455 34189 1,06 35351 501 40852 5,75 42142 2,01
3131 | 594 34199 | 1,06 35411 | 481 40000 | 11,79 42143 | 188
33134 | 455 34200 12,24 35441 3,96 40910 | 1038 42152 2,19
3141 | 523 34210 | 11,16 35451 | 396 41000 | 1134 42153 | 2,01
33144 | 297 34300 | 11,79 35500 | 8,64 41010 | 10,27 42210 | 423
33181 | 523 34310 | 10,84 35600 | 13,75 41100 | 11,00 42212 | 348
33184 | 1397 34400 | 10,87 35700 | 11,29 41110 | 942 42213 | 315
33201 | 5,76 34410 | 9.67 35800 | 11,59 41200 | 993 42242 | 242
33204 | 441 34501 | 10,10 35900 [ 879 41210 | BGR 42243 | 224
33221 | 526 34511 | 878 36000 | 16,36 41212 | 730 42252 | 266
33224 | 393 34600 | 1045 36100 | 1352 41213 6,41 42253 | 234
33231 | 5,26 34602 | 8,59 36200 | 10,55 41300 | 871 42310 | 482
33234 | 393 34610 | 934 36300 | 526 41310 | 7,53 42312 | 4,13
33241 4,72 34612 7,55 36401 5,54 41313 5,67 42313 3,73
33244 | 341 34613 | 6,66 36411 | 501 41400 | 10,16 42501 | 7,29
33251 | 472 34700 | B21 36501 | 449 41410 | 9,12 42504 | 420
33254 | 341 34702 | 690 36511 | 426 41440 | 7,23 42811 | 6,30
33301 | 1022 3470 | 717 36601 | 125 41450 | 7,75 42514 | 345
33304 | 7,08 34712 | 6,25 36701 1,25 41500 | 992 4254] | 425
33311 | 9,17 34713 | 557 36811 | 124 41510 | 8,76 42544 | 221
33314 | 554 34742 | 520 36841 | 121 41512 | 717 42551 | 476
33341 7,59 34743 4,50 36901 1,46 41513 6,31 42554 237
33344 | 442 34752 | 520 37001 | 378 41540 | 6,92 42601 | 6,50
33351 7.59 34753 4,50 37101 3,10 41542 5,15 42604 | 408
33354 | 443 34811 | 688 37201 | 150 41543 | 455 42611 | 54§
33715 | 2.9 34814 | 451 37311 | 124 41550 | 7,29 42614 | 3,17
33716 | 1,69 34841 | 5,83 3733 | 1,22 41552 | 6,01 42641 | 378
33748 | 1,79 34844 | 3,66 37341 | 1,21 41553 | 4.88 42644 | 193
33746 | 147 34851 | 5,83 37343 | 1,20 41602 | 5,08 42651 | 4,10
33758 | 1,79 34854 | 3.66 37411 | 1,24 41811 | 542 42654 | 229
33756 | 147 34911 | 6,74 37413 | 1,22 41814 | 298 42701 | 485
33815 | 232 34941 | 5,61 37441 1,21 41841 | 391 42704 | 326
33816 | 1,79 34951 | 561 37443 | 1,20 41844 | 196 42711 | 423
33845 | 198 35001 | 8,10 37541 | 1,21 41851 | 434 42714 | 2,60
13846 1,54 35004 519 37543 1,20 41854 223 42741 326
33855 | 1,98 38011 | 6,90 37641 | 1,21 41901 | 7,53 42744 | 2,04
33856 | 1,54 35014 | 434 37643 | 120 41904 | 446 42751 | 345
33909 | 1,10 35041 | 5T 37769 | 1,01 41911 | 6,55 42754 | 219
33919 | 1,09 35044 | 347 37789 | 1,00 41914 | 3,65 42801 | 747
33929 | 1,9 35051 | 5,71 37869 | 1,00 41941 | 457 42804 | 465
33939 | 1,09 35054 | 347 37889 | 1,00 41944 | 228 42811 | 6,54
33949 | 1,08 35111 | 565 40100 | 11,34 41951 | 5,06 42814 | 351
33959 | 1,08 35113 | 424 40110 | 10,12 41954 | 243 42841 | 457
33969 | 107 35141 | 471 40112 | B.02 42001 | 5,79 42844 | 224
34067 | 1.9 35151 | 471 40200 | 11,61 42004 | 3,74 42851 | 489
34068 | 1,08 35201 | 6,99 40210 | 10,60 42011 | 502 42854 | 261
34077 | 1,09 35211 | 6,03 40212 | B28 42014 | 2,89 42901 | 5,63

Baors | 108 | [ 35241 | sg2 | | 40300 [ 1236 | | 42041 | 372 42904 | 337

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Castla 2 Shirka zikont & 3 / 2008 Strana 155
BPEJ | Kt/m' BPEJ | K&/m' BPEJ | K&/m' | BPEJ | K&/m' BPEJ | K&/m'
42011 | 494 43949 | 1,03 45141 | 2,60 50812 | 7,19 52041 | 471
42914 | 261 43959 | 1,03 45151 | 270 50840 | 7,28 52044 | 275
42941 | 338 43969 | 1,02 45201 | 2,89 50842 | 5,69 52051 | 471
42944 | 192 44067 | 1,05 45211 | 423 50850 | 7,28 52084 | 275
42951 | 3,82 44068 | 1,03 45241 | 231 50852 | 5,69 52110 | 3,67
42954 | 204 44077 1,05 45251 245 50900 | 12,20 52112 | 2,67
43001 | 6,05 44078 | 1,03 45301 | 4,77 50910 | 1136 52113 | 2.8
43004 | 3,74 44089 | 1,02 45303 | 342 51000 | 12,38 52142 | 193
43011 | 518 44099 | 102 48311 | 405 51010 | 1131 52143 | 163
43014 | 3,00 44167 | 1,05 48313 | 2,66 51100 | 11,69 52182 | 193
43041 | 3,78 44168 | 1,03 45341 | 266 51110 | 10,78 52153 | 163
43044 | 197 44177 | 1,05 45351 | 3.15 51200 | 11,31 52210 | 534
43081 | 427 44178 | 1,05 45411 | 350 51210 | 9,89 52212 | 443
43054 | 209 44189 | 1,02 45441 | 226 51212 | 8,57 52213 | 381
43101 | 5,14 44199 | 1,03 45451 | 256 51213 | 7,68 52242 | 3,14
43104 | 376 44200 | 874 45500 | 5.29 51300 | 9,97 52243 | 2,59
43111 | 435 44210 | 736 45600 | 9.16 51310 | 9,21 52252 | 3,14
43114 | 307 44300 | 836 45700 | 7.13 51313 | 676 52253 | 2,59
43141 | 371 44310 | 745 45800 | 6,67 51400 | 11,13 52310 | 5,63
43144 | 227 44501 | 6,67 45900 | 628 51410 | 9,50 52312 | 457
43151 | 3,88 44511 | 583 46000 | 11.43 51440 | 849 52313 | 428
43154 | 246 44600 | 638 46100 | 903 51450 | 849 52501 | 821
43201 | 4,67 44602 | 472 46200 | 791 51500 | 10,25 52504 | 541
43204 | 332 4610 | 544 46300 | 436 51502 | $.88 52511 | 7,07
43211 | 402 44612 | 382 46401 | 4,80 51510 | 893 52514 | 4,18
43214 | 256 44613 | 302 46411 | 431 51512 | 7,55 52541 | 577
43241 | 323 44700 | 51 46501 | 3,68 51513 | 6,71 52544 | 3,06
43244 | 201 4702 | 42 46511 | 3.45 51540 | 7,64 52551 | 577
43251 | 343 4T | 49 46601 | 1,23 51542 | 6,38 52554 | 3,06
43254 | 214 44712 | 396 46701 | 123 51543 | 5,63 52601 | 7.22
43301 | 7.62 4713 | 334 46811 | 1,22 51550 | 7,64 52604 | 444
43304 | 594 44742 | 2,61 46841 | 1,18 51552 | 6,38 52611 | 6,33
43311 | 682 44743 | 216 46901 | 1,41 51553 | 563 52614 | 3,83
43314 | 522 44752 | 290 47001 | 2,88 51602 | 6,81 52641 | 497
43341 | 548 44783 | 229 47101 [ 237 51700 [ 6,01 52644 | 2,80
43344 | 395 44811 | 395 47201 | 145 51710 | 541 52651 | 4,97
43351 | 594 44814 | 247 ann | 12 51811 | 6,71 52654 | 2.80
43354 | 423 44841 | 322 47313 | 1,20 51814 | 4,04 52701 | 5,75
4715 | 141 44844 | 175 47341 | 118 51841 | 533 52704 | 3,98
43716 | 1,18 44881 | 3,79 47343 | 1,16 51844 | 296 52711 | 5,09
43745 | 1,20 44854 | 193 47411 | 1,22 51851 | 533 52714 | 345
43746 | 1,06 44911 | 1,68 47413 | 1,20 51854 | 296 52741 | 428
43755 | 1,23 44941 | 237 47441 | 18 51901 | 7,57 52744 | 2,84
43756 | 1,07 44951 | 285 47443 | 1,16 51904 | 464 52781 | 428
43815 | 1,63 45001 | 4,87 47541 | 118 51911 | 6,69 52754 | 284
43816 | 133 45004 | 3,33 47543 | 1,16 51914 | 376 52801 | 804
43845 | 135 45011 | 431 47641 | 118 51941 | 558 52804 | 5,19
43846 | 1,09 45014 | 266 47643 | 1,16 51944 | 288 52811 | 6.89
43855 | 138 45041 | 320 47769 | 1,00 51951 | 558 51814 | 410
43856 | 1,16 45044 | 2,13 47789 | 1,00 51954 | 288 52841 | 571
43909 | 1,0 45051 | 3,70 47869 | 1,00 52001 | 6,37 52844 | 294
43919 | 1,05 45054 | 227 47889 | 1,00 52004 | 424 52851 | 5,71
43929 | 1,03 45111 | 3,65 50800 | 939 52011 | 546 52854 | 294
43939 1195, ASI1Y ) 33T, ..30810 | 3,17 32016 | 3,56 52901 | 785

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Strana 156 Shirka zikona ¢. 3 / 2008 Castla 2
BPEJ | K&m' BPEJ | K&/m'® BPEJ | K&/m’ BPEJ | K&/m' BPEJ | K¢/m’
§2904 | 531 53939 | 1,05 55054 | 3.15 57880 | 1,00 62651 | 463
52911 | 6,79 53949 | 1,05 55111 | 423 61200 | 11,10 62654 | 249
52014 | 436 53959 | 1,05 55113 | 3,55 61210 | 9,34 62701 | 6.17
52041 | 564 53969 | 1,03 55141 | 3,63 61212 | 861 62704 | 447
52944 | 32 54067 | 1,06 §5151 | 3,63 61213 | 7.72 62711 | 556
52951 | 564 54068 | 1,05 55201 | 5,80 61300 | 9,59 62714 | 3,98
52954 | 322 54077 | 1,06 ss211 | 5,23 61310 | 864 62741 | 4,57
53001 | 137 54078 | 1,08 s5241 | 4,50 61313 | 633 62744 | 3,20
53004 | 442 54089 | 1,03 §5251 | 4,50 61400 | 1047 62751 | 457
53011 | 643 54099 | 103 55301 | 5,48 61410 | 9.61 62754 | 320
53014 | 3,73 54167 | 1,08 55303 | 4,76 61440 | 835 62801 | 7.90
53041 | 4,96 54168 | 1,07 55311 | 495 61450 | 835 62804 | 542
53044 | 2,81 54177 | 1,08 55313 | 427 61602 | 6,39 62811 | 662
s3051 | 4,96 54178 | 1,07 55341 | 439 61700 | 5,97 62814 | 449
53054 | 28I 54189 | 1,05 55351 | 439 61710 | 523 62841 | 572
s3to1 | 5,32 54199 | 1,08 55411 | 3,75 62001 | 6,10 62844 | 3,75
53104 | 4,08 54200 | 9,47 55441 | 2,89 62004 | 4,17 62851 | 572
s3n | 481 54210 | 7.85 55451 | 289 62021 | 540 62854 | 3,75
S3114 | 348 54300 | 889 55500 | 6,28 | 62024 | 353 62901 | 6,86
53141 | 4,20 54310 | 730 55600 | 9,33 62031 | 540 62904 | 424
53144 | 297 54400 | 872 55700 | 7.59 62034 | 3,53 62911 | 5,35
53151 | 420 54410 | 745 55800 | 6,86 62041 | 4,63 62914 | 3,50
53154 | 297 54501 | 7,89 55900 | 6,16 62044 | 2,59 62941 | 4,69
53201 | 5,76 54511 | 6,81 56000 | 11,11 62051 | 4,63 62944 | 2,56
53204 | 390 54600 | 7,79 56100 | 893 62054 | 2,59 62951 | 4,69
s3211 | 501 54602 | 6,07 56200 | 8,28 62110 | 396 62954 | 256
s3214 | 240 54610 | 6,32 56300 | 4,70 62112 | 3,13 63101 | 6,16
53241 | 402 54612 | 50 S6401 | 5,12 62113 | 272 63104 | 455
53244 | 282 54613 | 3,93 56411 | 4,55 62142 | 224 63111 | 535
53251 | 403 54700 | 6,14 56501 | 4,70 62143 | 205 63114 | 408
53254 | 282 54702 | 504 56511 | 447 62152 | 224 63141 | 474
53301 | 7.67 54710 | 5,19 56601 | 121 62153 | 2.05 63144 | 345
53304 | 465 54712 | 431 56701 | 121 62210 | 524 63151 | 474
53311 | 635 54713 | 3,74 56811 | 1,20 62212 | 458 63154 | 345
53314 | 342 54742 | 3,34 56841 | 1,17 62213 | 387 63201 | 5,80
53341 | 5,19 54743 | 292 56901 | 138 62242 | 343 63204 | 420
53344 | 2,37 54752 | 3,34 57001 | 2,39 62243 | 2,76 63211 | 507
53351 | 5,19 54753 | 292 57100 | 2,12 62252 | 343 63214 | 3,75
53354 | 237 54811 | 4,74 57201 | 141 62283 | 2,76 63241 | 432
53715 | 178 54814 | 2,74 57311 | 1,15 62310 | 481 63244 | 318
53716 | 143 54841 | 3,70 57313 | 1,14 62312 | 4,14 63251 | 432
53745 | 1,50 54844 | 2,09 57341 | 1,14 62313 | 373 63254 | 318
53746 | 1,25 54851 | 3,70 57343 | 113 62411 | 6,24 63715 | 1,33
53755 | 1,50 54854 | 2,09 57411 | 1,15 62414 | 424 63716 | 1,06
53756 | 1,25 54911 | 3,96 57413 | 1,14 62441 | 547 63745 | 1,12
S3815 | 197 54041 | 3,10 57441 | 1,14 62444 | 352 63746 | 1,00
S3816 | 1,83 54951 | 3,10 57443 | 1,13 62451 | 547 63755 | 1,12
53845 | 1,73 55001 | 6,21 57541 | 1,14 62454 | 352 63756 | 1,00
53846 | 132 55004 | 4,67 57543 | 1,13 62601 | 6,90 63815 | 1,52
53855 | 1,73 55011 | 553 57641 | 1,14 62604 | 431 63816 | 1,10
53856 | 132 55014 | 391 57643 | 1,13 62611 | 556 63845 | 125
53909 | 1,06 S5041 | 4,66 57769 | 1,00 62614 | 325 63846 | 102
53919 | 1,05 55044 | 3,15 57789 | 1,00 62641 | 463 63855 | 125
53029 | 1,05 55051 | 4,66 57869 | 1,00 62644 | 249 | 63856 | 1.02

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Castka 2 Shirka zakona €. 3 / 2008 Strana 157
BPEJ | K&/m' BPEJ | K&/m' BPEJ | K&/m' BPEJ | K¢/m’ BPEJ | K&m' |
63909 1,08 65014 253 71212 5,75 72253 2,00 73001 6,56
63919 | 1,07 65041 | 3,70 71213 | 5,03 72310 | 381 73004 | 4,21
63929 | 1,07 65044 | 198 71300 | 827 72312 | 340 73011 | 546
63939 | 1,07 65051 | 3,70 71310 | 724 72313 | 3.13 73014 | 336
63949 1,06 65054 1,98 | 71313 538 72411 515 73041 421
63959 | 1,06 65111 | 3,70 71400 | 7,72 72414 | 4,04 73044 | 245
63969 | 1,08 65113 | 283 71410 | 6,60 72441 | 443 73051 | 402
64067 | 1,10 65141 | 3,05 71440 | 544 72444 | 3,30 73054 | 2.23
64068 | 1,09 65151 | 3,08 71450 | 4.99 72451 | 419 73101 | 497
64077 [ 1,10 65201 | 495 71500 | 7,72 72454 | 3,07 73104 | 358
64078 | 1,09 65211 | 425 71502 | 623 72464 | 249 7311 | 423
64089 | 1,07 65241 | 335 71510 | 635 72474 | 227 73114 | 2,77
64099 | 1.07 65251 | 335 71512 | 5,56 72484 | 1,82 73141 | 342
64167 | 1,15 65500 | 709 71513 | 4,87 72494 | 163 73144 | 207
64168 | 1,13 65600 | 9.0 71540 | 533 72501 | 6,85 73181 | 3,10
64177 | 1,15 65700 | 697 71542 | 434 72504 | 4,54 73154 | 182
64178 | 1,13 65800 | 6.83 71543 | 364 72511 | 590 73201 | 553
64189 | 1,10 65900 | 579 71550 | 489 72514 | 3,62 73204 | 3,29
64199 | 1,10 66000 | 985 71852 | 395 72541 | 435 7321 | 448
64200 | 9,20 66100 | 9,19 71553 | 338 72544 | 237 73214 | 249
64210 8,46 66200 7,62 71600 6,23 72551 423 73241 3,55
64300 | 874 66300 | 467 71602 | 5,17 72554 | 222 73244 | 2,00
64310 | 7,67 66401 | 525 71610 | 5,11 72601 | 6,10 73251 | 297
64340 | 625 66411 | 472 71700 | 4,67 72604 | 3,85 73254 | 186
64400 | 781 66501 | 1,63 71710 | 3,58 72611 | 5,17 73301 [ 638
64410 | 7,01 66511 | 1.59 71811 | 426 72614 | 2,85 73304 | 371
64501 749 66601 1,28 71814 241 72641 4,02 73311 5,07
64511 | 6,22 66701 | 122 71841 | 3,49 72644 | 2,19 73314 | 2713
64600 | 7.15 66811 | 121 71844 | 1,96 72651 | 3.51 73341 | 378
64602 | 5,64 66841 | 1.18 71851 | 3,06 72654 | 2,01 73344 | 2,05
64610 | 6,17 66901 | 140 71854 | 186 72701 | 533 73351 | 3,40
64612 | 450 67001 | 3,09 72001 | 447 72704 | 3,10 73354 | 1.89
64613 | 3.56 67101 | 246 72004 | 246 72711 | 420 BN1S | 1,22
64700 | 6,18 67201 | 144 72021 | 3,73 274 | 2,31 376 | 118
64702 | 5,12 67311 | 1,14 72024 | 2,15 72741 | 3,03 73745 | 1,20
64710 5,38 67313 1,13 72031 358 72744 1,73 73746 117
64712 | 4,46 67341 | 1,13 72034 | 2,14 72751 | 272 73755 | 1,18
64713 388 67343 1,12 72041 2,89 72754 1,61 73756 1,16
64742 | 3,43 67411 | 1,14 72044 | 1,82 72801 | 6,73 73815 | 135
64743 | 2,76 6113 | 113 72051 | 247 72804 | 406 73816 | 1,29
64752 | 143 67441 | 1,13 72054 | 1,60 72811 | 539 73845 | 1,31
64753 | 2.76 67443 | 1.12 72110 | 323 72814 | 295 73846 | 1.26
64811 | 433 67541 | 1,13 72112 | 241 72841 | 427 73858 | 1,29
64814 | 2,51 67543 | 1,12 7213 | 2,05 72844 | 2,18 73856 | 1.24
64841 328 67641 1,13 72142 1,81 72851 3,70 73909 1.08
64844 | 2,13 67643 | 1,12 72143 | 1,52 72884 | 204 73919 | 1,08
64851 | 128 67769 | 1,00 72152 | 1,59 72901 | 7,04 73929 | 1,08
64854 | 2,13 67789 | 1.00 72153 | 140 72904 | 4,62 73939 | 108
64011 | 397 67869 | 1,00 72210 | 477 72911 | 6,14 73949 | 1,07
64941 | 320 67889 | 1,00 72212 | 373 72914 | 3,68 73959 | 1.06
64951 3,20 71100 7,60 72213 37 72941 4,88 73969 1,06
65001 | 5,50 71110 | 787 72242 | 261 72944 | 2,44 74067 | 1,09
65004 | 322 71200 | 7,95 72243 | 227 72951 | 442 74068 | 1,08

65011 | 473 7210 [ 677 ) L 72252 | 2,36 72954 | 222 74077 | 108 |

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocernovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Strana 158 Shirka zikoni €. 3 / 2008 Castka 2
BPEJ | K&é/m’ BPEJ | K&/m® BPEJ | K¥m' BPEJ | K&/m' BPEJ | K&m’
74078 | 107 75303 | 3,07 82044 | 131 83959 | 1,01 86701 | 114
74089 | 1,06 75311 | 3,30 82051 | 159 83969 | 1,01 86811 | 114
74099 | 1,06 75313 | 267 82054 | 124 84067 | 1,06 86841 | 1,12
74167 | 1,12 78341 | 285 82110 | 2,03 84068 | 105 86901 | 1,14
74168 | 1,09 75351 | 257 82112 | 1,62 84077 | 1,06 87001 | 1,78
74177 | 110 75411 | 2,62 82113 | 132 84078 | 1,08 87101 | 1,59
74178 | 1,08 75441 | 2,13 82142 | 1,20 84089 | 103 87201 | 1,29
74189 | 107 75451 | 200 82143 | 1,05 84099 | 102 87311 | 1,07
74199 | 1,06 75500 | 5,12 82152 | 1,03 84167 | 1,08 87313 | 1,07
74300 | 6,77 75600 | 6,79 82153 | 1,01 84168 | 1.06 87341 | 106
74310 | 5,73 75700 | 5,25 82210 | 2,90 84177 | 1,06 $7343 | 106
74400 | 5,82 75800 | 4,61 82212 | 2,22 84178 | 1,06 g4 | 107
74410 | 4,86 75900 | 3.58 82213 | 194 84180 | 1,05 87413 | 107
74600 | $,94 76401 | 4,01 82242 | 13 84199 | 1,03 87441 | 1,06
74602 | 4,95 76411 | 348 82243 | 141 84400 | 431 87443 | 1,06
74610 | 5,00 76501 | 2,41 82252 | 138 84410 | 337 87541 | 1,06
74612 | 387 76511 | 230 82283 | 1,16 84811 | 2,09 87543 | 1,06
74613 | 337 76601 | 1,17 83401 | 4,43 84814 | 152 87641 | 1,06
74700 | 526 76701 | 1,17 83404 | 2,59 84841 | 1,75 87643 | 1,06
74702 | 412 76811 | 1,16 83421 | 3,56 84844 | 137 87769 | 1,00
74710 | 4.14 76841 | 1,14 83424 | 2,01 84851 | 1,60 87789 | 1,00
74712 | 300 76901 | 1,17 83431 | 295 84854 | 1,23 87869 | 1,00
7413 | 250 77001 | 2.05 83434 | 192 84911 | 2,05 87889 | 1,00
74782 | 2.1 77101 | 184 83441 | 2,60 84941 | 1,83 91811 | 197
74743 | 1,85 77201 | 135 83444 | 1,58 84951 | 1,61 91814 | 1,29
74752 | 197 77311 | 1,16 83451 | 2,20 85001 | 2,82 91841 | 158
74783 | 175 77313 | LIS 83454 | 132 85004 | 1,68 91844 | 1,18
74811 | 3,75 77341 | 1,14 83501 | 465 85011 | 2,13 91851 | 130
74814 | 1,97 77343 | 1,13 83504 | 2,56 85014 | 132 91854 | 1,10
74841 | 2,69 77411 | 1,25 83521 | 3,80 85041 | 1,70 93601 | 3,43
74844 | 1,60 77413 | 123 83524 | 2,14 BS044 | 1,07 93604 | 196
74851 | 229 77441 | 122 83531 | 3,06 85051 | 145 93621 | 2,53
74854 | 1,50 77443 | 121 83534 | 1,89 85054 | 1,01 93624 | 1,66
74911 | 3,00 77541 | 122 83541 | 249 85201 | 2,75 93631 | 1,99
74941 | 245 77543 | 121 83544 | 1,70 85211 | 2,44 93634 | 139
74951 | 229 77641 | 1,14 83551 | 2,16 85241 | 2,21 93641 | 1,93
74984 | 1.77 77643 | 1,13 83554 | 1.40 85251 | 198 93644 | 1,36
75001 | 4.66 71769 | 1.0 83715 | 1,16 85301 | 2,67 93651 | 1,56
75004 | 220 77789 | 1,00 83716 | 1,14 85303 | 2,37 93654 | 1.12
75011 | 352 77869 | 1,00 83745 | 1,14 85311 | 247 93115 | 112
75014 | 1,82 77889 | 1,00 83746 | 112 85313 | 2,11 93716 | 109
75041 | 243 81811 | 262 83755 | 1,13 85341 | 2,14 93745 | 1,10
75044 | 1,45 81814 | 1,78 83756 | 1.10 85351 | 1,98 93746 | 108
75051 | 2,11 81841 | 2,12 83815 | 125 85411 | 226 93755 | 1,08
75084 | 135 81844 | 148 83816 | 1,22 85441 | 2,13 93756 | 107
75111 | 322 81851 | 1,38 83845 | 1,23 85451 | 2,03 93909 | 1,01
75113 | 2,04 81854 | 133 83846 | 1,20 85500 | 3,75 93919 | 1,01
75141 | 2,07 82001 | 2,83 83855 | 1,21 85600 | 457 93929 | 1,01
75151 | 1,96 82004 | 1,81 83856 | 1.17 85800 | 4.1 93939 | 1,00
75201 | 4,46 82021 | 238 83909 | 1,02 86401 | 4,00 93949 | 1,01
75211 | 3,86 82024 | 152 83919 | 1,02 86411 | 3,55 93950 | 1,00
75241 | 3,12 82031 | 2,13 83929 | 1,02 86501 | 2,84 93969 | 1.00
75251 | 291 82034 | 140 83939 | 1,02 86511 | 2,65 94067 | 1.0

75301 | 378 82041 | 191 83049 | 1,02 86601 | 1,14 94068 | 101

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Ptiloha €. 6 — Zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ

Castka 2 Shirka zakonu ¢. 3 / 2008 Strana 159
BPEJ | K&/m' BPEJ | K&m' BPEJ | K&/m® BPEJ | Ké/m® BPEJ | K&im'
94077 | 1,01 95001 | 2,59 95800 | 3,29 97001 | 1,52 97443 | 103
94078 | 1,01 95004 | 1,59 96401 | 3,05 97101 | 1,39 97541 | 1,03
94089 | 1,00 95011 | 2,04 96411 | 265 97201 | 123 97543 | 1,03
94099 | 1,00 95014 133 96501 213 97311 1,05 97641 1,03
94167 | 1,02 95041 | 1,66 96511 | 2,08 97313 | 1,08 97643 | 1,03
94168 1,01 95044 113 96601 1,12 97341 1,03 97769 1,00
94177 | 1,01 95051 | 130 96701 | 1,12 97343 | 1,03 97789 | 1.00
94178 1,01 95054 1,03 96811 1,10 97411 1,05 97869 1,00
94189 | 1,01 95500 | 2,80 96841 | 1,09 97413 | 1,05 97889 | 1,00
94199 1,00 95600 338 96901 1,12 97441 1,03

Vymezeni pojmi

Bonitovana pidné ekologickd jednotka (BPEJ) zemédélskych pozemki pétimistnym
¢isclnym kédem vyjadfuje hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv
na produkéni schopnost zem&d&lské pidy a jeji ekonomické ohodnoceni.

Prvni ¢islice kédu BPEJ znaé&i pfisludnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druhé
a tfeti Cislice vymezuje piislusnost k ur¢ité hlavni pidni jednotce (01 - 78), étvrta Cislice
stanovi kombinaci svaZitosti a expozice pozemku ke svétovym strandm a pata ¢islice uréuje
kombinaci hloubky ptidniho profilu a jeho skeletovitosti.

"' § 8 odstavec 3 zdkona &. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravich a pozemkovych tfadech a
0 zmén¢ zékona ¢. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahd kpidé a jinému
zeme&délskému majetku.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
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Piiloha &. 7 — Zakladni ceny lesnich pozemkii podle souborii lesnich typi (K&m?)

Cistka 2 Shirka zikoni & 3 / 2008 Strana 163

Philoha & 24 k vyhlidce & 3/2008 Sh.

Zakladni ceny lesnich pozemkii podle soubori lesnich typi (K&/m®)

Vegetani lesni stupeii
buko- dubo- Jedlo- smrko- buko-

Edaﬁckﬁ borovy | dubovy | oo | skovs | B0 | o | bukovs | sorkowy | STEKOVE | ety

kategorie | —5— 175 e e T e
X | xerotermni § 1,08 | 1,16 | 1,68 | 336 | 2,79 - - - - -
Z | zknli 1,54 | 1,00 | 1,18 | 1,86 | 2,00 | 3,60 | 2,53 | 203 | 1,94 | 1,09
Y | skeletovd 2,43 - 1,53 | 3,88 | 2,64 | 2,64 | 3,02 | 254 | 194 | 1,52
M chuds 1,57 1 239 | 1,58 [ 209 [ 264 | 242 | 198 | 245 | 1,94 -
K | noemilni 2,13 | 1,38 | 225 | 232 | 406 | 424 | 439 | 3,00 | 194 | 167
N | kamenith 281 | 1,50 | 206 [ 2,11 | 432 | 391 | 439 | 257 | 1,94 -
I | ultkava - 272 | 2,78 | 3,70 | 4,77 | 5,69 | 5,79 - - -
S | stredné bohath - 290 | 298 | 523 | 555 | 585 | 585 | 444 | 245 -
F | svahovd 6,26 | 569 | 583 | 583 | 453 | 295 -

C | vysychava § 1,98 | 2,00 | 2,15 | 2,80 | 345 [ 442 - - - -

W !  bazické - 1,76 | 549 | 500 | 512 [ 5,15 - - - -
B bohati - 347 | 405 | 6,11 | 6,59 | 7,67 | 6,89 | 6,81 - -
H hlinit - 317 | 4,19 | 587 | 561 | 7,51 | 598 - - -
D | hlinits - 416 | 6,39 | 622 | 763 | 886 | 7,36 - - -
Al amend - 272 | 266 | 493 | 639 | 563 | 562 | - | 293 | -
J | sutovi - 3,00 - 471 - 5,87 - - - -
L luzni - 6,24 | 554 | 1,70 - 140 | 2,63 - - -
U idolni - 1479 | - | 487 | - [566] - - - -
A\ vihka 590 | 565 | 499 | 727 | 645 | 640 | 471 2.93 -

O streanébohaci | 2,78 | 5,87 | 6,14 | 390 | 473 | 6,17 | 579 | 5,72 | 298 | -
P kwew | 2,63 | 3.87 | 3.49 | 339 | 3,50 | 4,78 | 507 | 429 | 245 | -
Q e 1,50 | 244 | 251 | 2,20 | 344 | 2,81 | 3,67 | 2,76 | 194 | -
T| chdd 1,65 | 140 [ 232 [ 251 | - [ 270 | 253 | 240 | 194 | -
G | streantbonasi | 3,14 | 1,74 | 5,68 | 478 | 5.21 | 5,58 | 5,65 | 429 | 245 | -
R chudi 1,76 | - - [ 1,89 1495 | 344 [ 553 | 245 | 1,94 | 1,09

Kéd souboriy lesnich typd (SLT) je tvofen &islem vegetaéniho lesniho stupné a pismenem
edafické kategorie, napf. 0X, 5D, 9R atd. Znaménko pomliky v tabulce nahrazuje chybéjici
cenovy Udaj u téch SLT, u nichZ cena nebyla stanovena,

SLT jsou jednotky typologického systému, které sdruZuji lesni typy podle ekologické
pfibuznosti vyjadfené hospodafsky vyznamnymi vlastnostmi stanovi$té. Lesni typy jsou
zakresleny v lesnickych typologickych mapéch.

SLT jsou vymezeny vegetaénimi lesnimi stupni a edafickymi kategoriemi s tim, Ze pfibuzné
kategorie tvoff fady. Konkrétni vlastnosti SLT jsou vyjadfeny dvoumistnym kddem; Eislice
na prvnim misté kodu (0 - 9) znadi piislusnost k vegetaénimu lesnimu stupni, zatimco pismeno
na druhém misté kédu charakterizuje vlastnosti lesni plidy, vé. obsahu a vlivu vody a edafickou
druhovou kombinaci. Jednotlivd pismena (celkem 25) oznacuji zikladni, vedlejsi a prechodné
kategorie, které jsou zikladem tfidéni uvnitf fad (celkem 8).

Udaje o SLT jsou souédsti lesniho hospodafského planu, resp. lesni hospodiiské osnovy
vlastnik lesa.

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocernovaci vyhlaska
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JOA)

Ptiloha ¢. 8 — Dotaznik ,,Nazory realitnich makléia na problematiku tykajici se trhu
nemovitosti za obdobi 2005 — 2010

Nazory realitnich makléiu na problematiku tykajici se trhu nemaovitosti

za obdobi 2005 - 2010

Dobry den.

Jsem studentka drubého roéniku magisterského studia oboru Pozemkové upravy a pfevody
nemovitosti na zemédélské fakulté Jihoceské univerzity v Ceskych Budéjovicich.

Nni pisi diplomovou praci na téma:

Analyza vyvoje cen v jednotlivych segmentech trhu nemovitosti v letech 2005 — 2010.

Pravé ji zakonéuji vyzkumem. ve kterém se zaméfuji na nazory realitnich makléfu a realitnich
kancelafi na tuto problematiku. Timto bych Vas rada poprosila. zda byste mi mohli v par
fadcich odpovédét na nize polozené otazky.

Vase odpovédi na otazky budu citovat v diplomové praci Vasim jménem. pfipadné realitni
kancelafi

Dékuji. ze jste si nasli ¢as na kratké odpoveédi.
S uctou

Bc. Jana Machartova

Otazky:
Co si myslite o trhu nemovitosti v obdobi 2005 — 2010 ve vasem regionu?

Jak se ekonomicka krize projevila v jednotlivych segmentech trhu nemovitosti (rodinné
domy. byty. pozemky k zastavéni. zemédélske pozemky) ve vaSem regionu?

Ktery z jednotlivych segmenti (rodinné domy, byty. pozemky k zastavéni. zemédélské
pozemky) byl nejvice poptavany ve vasem regionu?

Myslite si. Ze ve srovnani s obdobim 2005 — 2010 je nyni realitni trh jako celek poptavanéjsi a
zajem o nemovitosti roste?

Zdroj: viastni
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