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ABSTRAKT

Cilem této diplomové price je zpracovdni piehledu o stavu realitniho trhu

v regionu Strakonicko.

Pfi zpracovavani daného tématu jsem si nejprve zhotovil literarni reSersi, kterd
se zabyva predevsim vysvétlenim zdkladnich pojmil tykajicich se trhu s nemovitymi

vécmi a déle teoretickym popisem jednotlivych segmenti trhu.

Diéle jsem si stanovil metodiku, podle které jsem postupoval pii vytvaieni vlastni

prace.

V praktické casti jsem nejprve vytvoril podrobnou charakteristiku zkoumané
oblasti, ve které jsem identifikoval vlastnosti celkového prostredi. Zaméfil jsem se
pfedevSim na nezaméstnanost, pracovni piilezitosti, obyvatelstvo, infrastrukturu

a dalsi faktory, které mohou ovliviiovat ceny nemovitych véci.

s M2

Zkoumané uzemi jsem rozd¢lil do tii ¢4sti podle nejvétSich mést v regionu.
V kazdé znich jsem sledoval ceny nemovitosti v jednotlivych segmentech.
Konkrétné se jednd o trh sbyty, rodinnymi domy, stavebnimi pozemky
a komerénimi nemovitostmi. U jednotlivych segmenti jsem stanovil kvalitativni,
stavebn¢ technické, urbanistické a ekonomické charakteristiky zastupct. Poté jsem
¢iseln€ znazornil cenové rozpéti jednotlivych skupin nemovitych véci a provedl

analyzu realitniho trhu.

Klic¢ova slova: Nemovita véc, ocenovani, analyza trhu, segmenty trhu, cena, region,

bytova jednotka, stavebni pozemek, rodinny diim



ABSTRACT

The aim of this thesis is to proces a digest about a status of real estate market in

the region of Strakonicko.

While proceeding the given topic I first made a literary background research,
which is above all engaged in the explanation of basic terminology connected with
the real estate market and also in the theoretical description of individual segments of
the market. Furthermore, I prescribed a methodology, which I later acted upon during

a creation of my own thesis.

In the practical part of the thesis I first of all created a detailed characteristics of
the researched area and identified characterisctics of a full area. I focused especially
on unemployment, job opportunities, population, infrastructure and other elements
which can influence the prices of real estates. I divided the researched area into three
parts according to the biggest towns in the region. In each of these I observed the
prices of real estates in the individual segments. Concretely what is discussed here is
the market with flats, detached houses, building ground and commercial real estates.
I stated qualitative, build-technical, urbanistic and economic characteristics of agents
for individual segments. Afterwards I numerically represented a price range of

individual groups of real estates and analysed a real estate market.

Key words: Real estate, assessing, market analysis, market segments, price, region,

flat unit, building ground, detached house
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1. UVOD

Se situaci na realitnim trhu se béhem svého Zivota setkd témct kazdy z nés.
Obchodovani s nemovitymi vécmi je béZnou souddsti Zivota lidi v Ceské republice.
Nase spole¢nost se neustdle vyviji a stidle dochazi k jejimu formovéni a stéhovani.
Lidé se mohou s prodejem nebo koupi nemovitosti setkat vicekrat za Zivot, a to
zriznych davodu. Nejprve miiZzeme hledat bydleni napiiklad pfi studiu v jiném
mésté, poté, kdyZ se chceme stéhovat za praci, nebo pfi osamostatnéni se od rodicu.
Postupem ¢asu si miZzeme klast vyssi naroky na bydleni a mize dochézet naptiklad
ke stéhovani z bytu do rodinného domu, nebo ke koupi rekrea¢niho objektu na

vikendovy odpocinek.

Vsechny vySe zminéné faktory zplsobuji nabidku a poptdvku po nemovitych
vécech. Tato diplomova prace se zaméfuje na analyzu realitniho trhu pouze v regionu
Strakonicko. Z globalniho pohledu Ize fici, Ze trh s nemovitostmi v Ceské republice
je vsoucasné dobé po letech upadku vlivem finan¢ni krize opét na vzestupu.
Nejvétsim pozitivnim faktorem je pozvolny rist ekonomiky stitu. Cast&jsi prodej
nemovitosti byl také zaznamendn vlivem rekordn¢ nizkych hypoték

v pravé uplynulém roce.

Prace je vyhotovena ve dvou Castech, a to teoretické a praktické. Teoreticka Cast
je zamétena na vysvétleni zakladnich pojmt tykajicich se feSeného tématu. Prakticka
¢ast byla zpracovdna dle predem stanovené metodiky, kterd je také soucasti

diplomové prace.

Cilem je zpracovani ptehledu o stavu realitniho trhu na Strakonicku. Pfi
zpracovavani jsem se zaméiil na vice segmentll, a to konkrétné¢ na trh s byty,

rodinnymi domy, stavebnimi pozemky a primyslovymi nemovitostmi.

11



2. LITERARNI RESERSE
2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovité a movité véci

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoZ i vécnd prava k nim a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon.
Stanovi-li jiny pravni ptedpis, zZe urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc

nemovita.

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

(zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik).

2.1.2 Stavba

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montaZni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trviani. DoCasné stavba je
stavba, u které stavebni ufad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi k reklamnim udcelim, je
stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zdkoné pouZzivd pojmu stavba, rozumi se tim
podle okolnosti 1 jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby (zdkon ¢. 183/2006 Sb.,

stavebni zdkon).

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jind zafizeni (ddle jen ,,stavba‘®) s vyjimkou staveb docCasnych, vcetné
toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni stavba
nemovitou véci, je souCdsti pozemku, i kdyZz zasahuje pod jiny pozemek (zdkon

¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

2.1.3 Zména dokoncené stavby

Zménou dokoncené stavby je:

a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,
b) pristavba, kterou se stavba pudorysné rozsifuje a kterd je vzdjemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

12



c) stavebni uprava, pii které se zachovava vnéjsi pidorysné i vyskové ohranicen{

stavby; za stavebni dpravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby.

Zménou stavby pied jejim dokoncenim se rozumi zména v provadéni stavby
oproti jejimu povoleni nebo dokumentaci stavby ovéiené stavebnim tufadem nebo

autorizovanym inspektorem (zdkon €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon).

2.1.4 Pozemek

Pozemkem se rozumi Cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢Easti
hranici katastrdlniho tzemi nebo hranici tzemni spravni jednotky, vlastnickou
hranici, hranici Gdrzby, hranici dle druhu pozemki, popf. rozhranim zpiisobu vyuziti

pozemk (zdkon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon).

MnoZstvi pozemkl je omezené, dalsi charakteristikou je prakticky nekonecna
Zivotnost. To samoziejmé neplati pro vSechny typy pozemku. Napiiklad pozemky
jako jsou lomy, piskovny apod. svoji Zivotnost v piipadé téZby v Case ztraceji.
Zivotnost pozemku mohou zkritit rovnéZ rtizné ekologické zitdZe. Vzhledem
k tomu, Ze prfedmétem naseho zdjmu budou tzv. stavebni pozemky, mlzZeme
povaZzovat nekonecnou Zivotnost za obecnou vlastnost pozemkl. Hodnota pozemki
spo¢iva krom¢ omezenosti ddle ve schopnosti pfindsSet uzitek. Ten mtiZze plynout
z jeho vyuziti. Jiny uzitek prindSeji zemédélské a lesnické pozemky, jiny téZebni
prostor. DiileZitym uZitkem, ktery pozemky piindseji, je mozZnost vystavby na nich.
Z hlediska potieb naseho kursu se proto omezime na ocefiovani pozemki stavebnich

(Dusek, 2011).
2.1.4.1 Déleni pozemkii
a) podle ucelu
Zemédélské pozemky
e ornd puda
e chmelnice
® vinice
e zahrady

e ovocné sady

13



¢ Jouky

® pastviny
Lesni pozemKky
Ostatni pozemky

¢ vodni plochy

e zastavéné plochy a nadvofii

e ostatni plochy (silnice, Zeleznice, parky atd.)
b) podle zastavénosti

e pozemky zastavéné

e pozemky nezastavéné

2.1.4.2 Pozemek z pohledu trhu

Omezend rozloha v daném uzemnim celku odliSuje pozemky oproti vétSiné
jinych véci. Nelze je libovolné rozsifovat nebo vyrabét. Z tohoto diitvodu se pozemky

Vv s

postupem casu staly pravdépodobné nejvzacnéj$im artiklem na trhu (Bradac, 1996).

Pti ocenovani na trznich principech je duleZité na hodnotu pozemkl nahliZet
z pohledu trhu. Pfitom je si tfeba uvédomit, Ze z téchto hledisek jsou pozemky velice

specifickym zbozim, které se od jiného v mnoha smérech podstatn¢ 1isi, nebot’

® jsou zékladnim vyrobnim faktorem,
¢ jsou nereprodukovatelné,

® neopotiebovavaji se,

® maji nekonecnou Zivotnost,

® jsou nepremistitelné a jejich nabidka je kone¢na (Zazvonil, 2007).

2.1.5 Parcela

Parcela je geometricky a polohové urCeny pozemek, ktery je zobrazen

v katastrdlni map¢ a oznacen parcelnim ¢islem (Hefman, 2005).
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2.1.6 Evidence nemovitosti (katastr nemovitosti)

Katastr nemovitosti (ddle jen ,Xkatastr*) je vefejny seznam, ktery obsahuje
soubor udaji o nemovitych vécech (dédle jen ,,nemovitost) vymezenych timto
zékonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis

prav k t€émto nemovitostem.
Katastr je zdrojem informaci, které slouzi:

e Kk ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkl a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané¢ Zzivotniho prostiedi, k ochrané¢ nerostného
bohatstvi, k ochran¢ zdjmu stitni paméitkové péce, pro rozvoj tlzemi,

k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodatské a statistické,

e pro tvorbu dalSich informacénich systémut slouzicich k tcelim uvedenym
v pismenu a).
V katastru se eviduji

e pozemky v podob¢ parcel,

¢ budovy, kterym se pfidéluje Cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou
soucasti pozemku nebo prava stavby,

e budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni neptidéluje, pokud nejsou
soucdsti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde
o drobné stavby,

¢ jednotky vymezené podle obanského zdkoniku,

¢ jednotky vymezené podle zdkona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji n¢které zakony (zdkon o vlastnictvi bytil),
ve znéni pozd¢jsich predpist,

® prévo stavby,

® nemovitosti, 0 nichZ to stanovi jiny pravni predpis.

Katastr obsahuje:

e geometrické urCeni a polohové uréeni nemovitosti a katastralnich dzemdi,

e druhy pozemkd, cCisla a vyméry parcel, tdaje o budovéch, kterym se
pfidéluje Cislo popisné nebo evidenéni vcetné cCisel téchto budov, udaje

o budovich, kterym se Cislo popisné ani eviden¢ni nepiidéluje, pokud jsou
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hlavni stavbou na pozemku, nejedna-li se o drobné stavby, vybrané udaje
o zpusobu ochrany a vyuZziti nemovitosti a ¢isla jednotek,

® cenové udaje, udaje pro danové ucely a udaje umoZznujici propojeni s jinymi
informacnimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

¢ uevidovanych budov udaj o tom, zda se jedna o doCasnou stavbu,

® (daje o pravech vcetné udajii o vlastnicich a ddaje o opravnénych z jiného
prava, které se zapisuje do katastru (dale jen ,,jiny oprdvnény*),

e upozornéni tykajici se nemovitosti, pokud jiny pravni predpis stanovi
povinnost vyznacit je v katastru nebo jsou potifebna pro spravu katastru,

® Uplnd znéni prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkdm (ddle jen ,,prohlaseni vlastnika domu*),

¢ dohody spoluvlastnikli o spravé nemovitosti,

e tdaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,

® mistni a pomistni ndzvoslovi (zdkon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitostf).

2.1.7 Pronajimatel

Pronajimatel je povinen ze zdkona (pokud si strany neujednaji néco jiného)
,pronajatou véc predat v takovém stavu, aby ji nijemce mohl uZivat ke sjednanému
(a neni-li sjedndn, pak k obvyklému) tcelu, udrzovat ji v tomto stavu, provadét

veskerou jinou nez béZnou udrzbu, provadét veskeré opravy véci (Prazdk, 2012).

2.1.8 Najemce
Néjemce je bez zvlastniho ujedndni povinen uZzivat véc jako fadny hospodar
k ujednanému udcelu, nebo neni-li ujedndn, k ucelu obvyklému, a platit ndjemné

(Prazak, 2012).

2.1.9 Analyza

Analyza je védeckd metoda, kterou definuje dekompozice celku na jednotlivé
¢asti. Analyzu chidpeme jako vysvétleni urcitého pojmu, metody nebo ukolu pomoci
srozumitelnych definici a souboru tloh smeétujicich k realizaci celku. Jde tedy
o myslenkovy proces ¢i postup, ktery spociva v rozlozeni zkoumaného predmétu ¢i
jevu na jednotlivé ¢4sti, jimiZ jsou jednodus$i prvky s vymezenymi podstatnymi

znaky, pofadanim a tfidénim dat do zdkladnich skupin (Kraus, 2005).
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2.1.10 Trh a trzni prostiedi

Trzni hodnota je reakci na trZzni prostfedi, do n¢hoz prodavajici a kupujici
vnéseji spolecné cenové mechanismy. TrZzni prostiedi vytvéii trh, ktery reprezentuje
oblast, na némzZ se ndzory na hodnotu stfetdvaji. V trznim prostiedi pisobi
komplexné rozsdhld sSkdla nejriznéjSich cenotvornych stimull, které pii trznim
ocenovani je tfeba vyhledat, definovat, analyzovat, stanovit jejich vahu v zavislosti
na tom, do jaké miry jsou pfijimdny trhem s nemovitostmi a podle toho je pak
nasledn¢ promitnout do ocenéni. Znalost situace na trhu s nemovitostmi je tedy

zékladnim ptedpokladem, ktery je nezbytny k odhadu trzni hodnoty nemovitosti

(Zazvonil, 1996).

Trh je povaZovdn za komunika¢ni prostfedek, jehoZ prostfednictvim vstupuji
prodavajici a kupujici do vzdjemného kontaktu, aby se dohodli na cené¢ a mnoZstvi

nakoupenych a prodanych statkti (Pacesova, 2010).

2.1.11 Vznik trzniho prostiedi

Aby mohlo byt viibec s trzni hodnotou uvazovano a meéla smysl, musi byt
splnény nasledujici zakladni podminky:

s s

* musi se jednat o nemovitost, kterd piinasi subjektu uzitek ¢i je mu néjakym
zpusobem prospéSnd. Pfitom tuto podminku neni moZno chépat pouze
v souvislosti s finanénimi vynosy, ale z obecného pohledu, vcetné ocekdvani
nejriiznéjsich vyhod a uspokojeni z jejiho vlastnictvi,

e musi k ni byt pfedpokldddna alespoii minimdlni poptdvka, coZz znamena
redlnou pravdépodobnost existence potencidlniho zdjemce motivovaného

k tomu, aby nemovitost vlastnil,

® na strané poptavky musi existovat alesponn minimélni kupni sila, kterd je
ochotnd do trhu vstoupit a za nemovitost zaplatit penézi, sluzbou ¢i jinym
ekvivalentem, pfipadné¢ je takovato situace predpokldddna v blizké
budoucnosti,

® nemovitost musi byt pfevoditelnd a legdln€ dostupnd, to znamena, Ze jeji
prevod ¢i vlastnictvi nebude odporovat legislativnim predpistim.

Jestlize nékterd z téchto podminek neni splnéna, neni pro takovy druh

nemovitosti vytvofeno trzni prostfedi a nemiiZe existovat ani jeji trzni hodnota, resp.
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hledat ji je bezptedmétné. Neznamenad to vSak, Ze nemovitost musi byt bez hodnoty i

v budoucnosti, nebot’ podminky se mohou zménit (Zazvonil, 1996).

2.1.12 Zakladni rysy trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi se sice obecné fidi shodnymi pravidly jako trh s jinym
zbozim, avSak vzhledem ke specifickym vlastnostem nemovitosti se od trhu bézného

1i$1 v n€kolika smérech.

7ZboZzi a sluzby na béZzném trhu predstavuji Sirokou Skalu jednotlivych polozek
situovanych do homogenniho prosttedi, které jsou pfipraveny nahradit jedna druhou.
Naproti tomu kazdd nemovitost je jind, origindlni a fixovand svou polohou.

Nemovitosti nemohou byt stejné, mohou byt pouze vice ¢i méné podobné.

V béZném trhu plsobi veliky pocet kupujicich a prodavajicich, kteti formuji
soutéZni podminky, v nichZ obvykle zZddny z Ucastnikii nezaujim4 dostate¢né velky
podil na trhu, aby mohl ceny sam vytvéret, U nemovitosti je pocet ticastnikii znacné
mensi, ne kazdy z nich mize jednat okamzité, ceny jsou relativné vysoké. Soutézni
podminky tak mohou byt sndze ovliviiovany riznymi vnéj$imi vlivy, zdjmovymi
skupinami apod.

Ceny na bézném trhu jsou relativné uniformni, stabilni a nizké a vétSinou pfi
ndkupu ¢i prodeji plusobi primdrné, kvalita a dals$i hlediska jsou aZz na dalSich
potadich. Relativné vysoké ceny nemovitosti oproti tomu zpusobuji, Ze maloktery
ucastnik je schopen platit hotové, proto jsou pro trh s nemovitostmi typické
specifické zpiisoby financovani jako hypotéky, tvéry, stavebni spotfeni apod. To sice
muze uritou ¢ast zdjemcti ptildkat, ale na druhé stran¢ vyhledy dlouhodobych

zatizeni mohou od vstupu na tento trh odradit (Zazvonil, 1996).

Trh nemovitosti je specidlnim trhem a zasahuje nejen do sféry vyrobni, ale
i spotiebitelské. Z tohoto diivodu definujeme hlavni faktory, které urcuji droven
poptdvky a nabidky. Témito faktory jsou napiiklad: politickd a ekonomicka stabilita,
pravni podminky pro prevod nemovitosti, danové zatiZeni nemovitosti a Uvérova

politika bank a pené¢znich ustavl (Cisat, 1996).

BéZzny a zdravy trh ma schopnost pomérné rychlé samoregulace, protoze zde
existuje velmi madlo statnich zdsaht a regulacnich vlivii. U nemovitosti, které svou

povahou nutné zasahuji do vefejné sféry i zajmi ostatnich vlastnikil, jsou v rdmci
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vSeobecné prospéSnosti zdsahy stitu, regionu a obci prostfednictvim legislativy

Vev s

a vefejné spravy daleko vyraznéj$i a nezbytné.

Na béZzném trhu nabidka a poptdvka nejsou zpravidla nikdy vyrazné odchyleny
z rovnovahy, protoze volné trzni prostiedi je velmi rychle vyrovnava. U nemovitosti
tento proces probihd pomaleji a daleko méné predvidatelnéji, je zde vice zastoupena
1 ndhoda, nékdy dochazi ke zpozdénému efektu, ale naopak i k prudkym zméndm,
nedostatek je mozno nahradit obtiznéji, pozemky napt. nelze dovyrobit, nemovitosti

nelze zajistit importem.

Na bézném trhu jsou ucastnici o druhu zboZi daleko vice informovani, vyuzivaji
minulych zkuSenosti a pfedchoziho chovani trhu, nebot’” smény se zde provadéji
v opakovaném castém rytmu. Na trhu nemovitosti jsou tc¢astnici informovani daleko
hure, postradaji zkuSenosti, nebot’ nemovitosti se neprodavaji a nekupuji denné,

v souvislosti s pfisnou evidenci vlastnictvi je transakce sloZitou procedurou.

V porovnani s kapitdlovym trhem, ktery je organizovdn na burzich a lze
pomérné snadno vyuzit kvalifikovanych sluzeb, informaci a vyhod sdruzovani, jde

na trhu s nemovitostmi vétSinou o sloZité rozhodovani jedince s nejriznéjsi Skalou

motivaci.

Spotiebni vyrobky se spotfebovévaji, rychle je lze dodat a transportovat.
Nemovitosti oproti tomu maji vétSinou nesrovnatelné veétsSi Zivotnost, jsou
nepienosné, malo likvidni a jejich prodej a ndkup je zdlouhavéjsi, Casové horizonty

uvah jsou obvykle dlouhodobé (Zazvonil, 1996).

2.1.13 Segmentace trhu

Znamend rozclenéni trhu do homogennich skupin, které se vzajemné 1i$i svymi

potifebami, charakteristikami a chovanim (Kotler, 2004).

Z pohledu marketingu je trh tvofen zakazniky. Zdkaznici jsou odliSni ve svych
potfebach, zdjmech, piijmech, bydliSti a jinych atributech. NejoptimalnéjSim
marketingovym pfistupem by bylo vytvofeni specifického marketingového mixu pro
kazdého zakaznika. V praxi vSak situace naprosto neredlna. Proto dochdzi k takzvané
segmentaci trhu. Segmentace je nalezeni skupin zdkaznikli dle stanovenych kritérii.
Jsou vnitiné homogenni a mezi sebou co nejvice heterogenni. Pozadavek vnitini

homogennosti znamend, Ze zdkaznici by si méli byt co nejvice podobni svym trznim
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projevem (preferencemi, chovdnim, atd.). Pozadavek heterogennosti vyZaduje, aby se
jednotlivé segmenty navzdjem od sebe co nejvice liSily. Segment je skupina
zékazniki, ktefi maji své specifické pozadavky na urcitou skupinu vyrobku (Svétlik,

1994).

2.1.14 Segmenty trhu

Nemovitosti samy predstavuji Siroky sortiment druhi, které 1ze obecné rozdélit

napf. na:

e obytné,

e obchodni (komer¢ni),

e pramyslové,

e zemédelské,

e specidlni.

Takovéto obecné rozdéleni vSak z trznich hledisek neobstoji, nebot’ trh si sdm
vybira, tiidi, eliminuje a zatazuje do samostatnych skupin urcité typy nemovitosti,
které jsou podobné nejen po strance uzitnych vlastnosti a parametrli, ale i co do
postaveni na trhu, stavu nabidky a poptavky, schopnosti konkurence a o kterych lze
predpokladat, Ze budou predmétem zdjmu urcitych skupin ucastnikii trhu. Tento
piirozeny selektivni princip se nazyva segmentace trhu a jednotlivé oblasti trhu spe-

cializované na urcity typ nemovitosti jsou oznacovany jako segmenty trhu.

Trzni podminky v jednotlivych trznich segmentech jsou vétSinou znacné odliSné,
proto je tfeba v procesu ocenéni urCit, do jakého segmentu trhu ocefovana
nemovitost ndlezi. Pfitom kli¢em k urceni pfisluSného segmentu neni pouhé
zobecnéni typu nemovitosti, napt. segment trhu s pozemky, ale situace na trhu. Zcela
rozdilny stav miiZe byt napf. na trhu s jednotlivymi stavebnimi pozemky s orientaci
na stavebniky a drobnéjSi investory oproti situaci na trhu s v&tSimi investicné
nepfipravenymi izemnimi celky.

Jednotlivé trZzni segmenty podle typi nemovitosti se v ramci celého trhu
s nemovitostmi samy vytvareji, Casto se prolinaji a s vyvojem se jejich hranice méni.
Tak napf. v soucasnosti lze v naSich podminkach vysledovat nasledujici trzni

segmenty:
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volné pozemKky

® neschopné zdstavby a zeméd¢lské
e jednotlivé schopné zastavby
e v¢tsi izemni celky schopné zdstavby ¢i jiného rozvoje

rodinné domy

e zastaralé typy vcetné obytnych ¢asti byvalych zemédélskych usedlosti
® novejsi typy s rozsahem ve vazbé na pozemky pivodné v osobnim uzivani
a poplatné definici byvalého osobniho vlastnictvi
e starsi vily
¢ moderni novostavby luxusnéjsiho typu rodinnych domti a vil
¢inzovni domy
e klasické pivodni
¢ 7z hromadné vystavby, panelové
® moderni nové

¢ pln¢ obsazené ndjemniky (Zazvonil, 1996).

2.1.15 Oceniovani
Jak vyplyva z ptedchozich bodl, ocenovini je cinnosti, kdy je urcitému
pfedmétu nebo sluzbé pfifazovan penéZzni ekvivalent. Je pfitom tifeba rozliSovat

pojmy hodnota a cena, v praxi bohuZel velmi ¢asto zaménované (Bradac, 2008).

2.1.16 Cena

Cena je penézni castka
a) sjednana pfi ndkupu a prodeji zboZzi
b) urcend podle zvlastniho ptedpisu k jinym uceltim neZ k prodeji.

Cena se sjedndvd pro zboZi vymezené ndzvem, jednotkou mnoZstvi
a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran,
popiipad¢ Ciselnym kédem piislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni
predpis (déle jen "ur¢ené podminky"). Podle ur¢enych podminek mohou byt soucasti

ceny zcela nebo zCasti ndklady pofizeni, zpracovdni a ob&hu zboZzi, zisk, ptisluSna

dan a clo (zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach).
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Pojem cena je pouZzivéan pro poZadovanou, nabizenou nebo skutec¢né zaplacenou
¢astku za zboZzi nebo sluzbu. MuZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci
prisuzuji jiné osoby. Céstka je nebo neni zveifejnéna, zistdvd vSak historickym

faktem (Bradac 2009).

Cenové faktory predstavujici specifické indikatory urovné poptavky a nabidky
na regiondlnich trzich uzemné vdzanych vyrobnich faktori — trh prace a trh

nemovitosti (Viturka, 2010).

2.1.16.1 Cena obvykla

Cena, za kterou je mozno véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Obvykle
se tato cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né¢ porovnatelnych nemovitosti, je tieba

pouzit ndhradni metodiku (zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku).

2.1.17 Hodnota

Neni skute¢né¢ zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné stran¢, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se
o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch vlastnika
zbozi nebo sluzby k datu, k némuZz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napi. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni
hodnota, trZzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich miZe byt vyjadfena jinym c¢islem.
Pfi oceiiovani je proto vzdy zcela ptesné definovat, jakd hodnota je zjiStovéana

(Brad4c 2009).

2.1.17.1 Trizni hodnota

VétSinou je definovdna jako hodnota, které je s nejvétsi pravdépodobnosti
mozno dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkdch trhu s nemovitostmi
mezi dobrovolné¢ a legdln¢ jednacim kupujicim a proddvajicim bez zfetele na
individudlni ¢i jiné zajmy. Pfitom se predpoklddd, Ze obéma strandm jsou zndma
vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezietné

a bez donuceni (Zazvonil, 1996).
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Predmétem odhadu je potencidlni trZzni cena, kterou oznacujeme jako trZni
hodnota. Odhadnuta c¢astka odpovida pfedpokladané cené majetku vyjadiené
v penézich a placené v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery (Halek,

2009).

Trzni hodnota (Market Value) jak ji definuje USPAP (Uniform Standards
of Professional Appraisal Practice) je predpokladanou cenou, kterou by mél majetek
na konkurenceschopném volném trhu vynést za splnéni vSech podminek nezbytnych
pro takovy prodej a za predpokladu, Ze kupujici i proddvajici jednaji opatrné, jsou
dobfe informovani a cena neni ovlivnéna neobvyklymi motivy. Implicitng€ je v této
definici zahrnut pfedpoklad, Ze je prodej uskutecnén ke konkrétnimu datu

a vlastnické pravo je z prodavajiciho na kupujiciho pfevedeno za podminek, kdy:

e kupujici a prodédvajici maji pro své jednini obvyklé motivy;
e ob¢ strany jsou dobfe informovany a jednaji v souladu se svymi nejlepSimi
zajmy;
® pro expozici na volném trhu je k dispozici pfimétend doba;
e platba je provedena v hotovosti nebo finan¢ni kompenzaci, kterd je s platbou
v hotovosti srovnatelna;
cena predstavuje obvykly divod prodeje, ktery neni ovlivnén Zadnym
zvlasStnim / novym zpusobem financovani ani prodejnimi vyhodami poskytnutymi

kteroukoli stranou, jeZ uc€astni se prodeje (Amarican Appraisal, 2010).

2.1.18 Metody zjisténi obvyklé ceny

Porovnavaci zptsob
Porovndvaci zpiisob vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci

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

Porovnédni se provadi vybérem vhodnych parametrii a jejich vyhodnocenim.
Napiiklad u nemovitosti je moZzno z databdze prodanych podobnych nemovitosti
vysledovat, na jakou cenu vychdzi 1 m* uZitkové plochy a k tomu piihlédnout pii

ocenéni daného objektu (Bradac, 2009).

Zakladnim principem pro stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovnavaci
metody je stanoveni ceny na zdkladé porovnani ndmi hodnocené nemovitosti

s obdobnymi nemovitostmi proddvanymi k datu ocenéni. Lze fici, Ze ¢im je veEtsi
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pocet a ¢im jsou parametrov€ srovnavané nemovitosti shodngjsi, tim je vysledna

v

stanovena cena presnéjsi.

Mezi dv¢ zékladni metody pouzivané v realitni praxi patii metoda piimého
porovnani a metoda nepiimého porovnani (napiiklad metoda porovndni pomoci

standardni jednotkové trZzni ceny).

Jednodussi metodou je metoda piimého porovndni. U této metody kaZzdou
nemovitost z databdze porovndvame s nemovitosti oceflovanou. Znama cena prodané
(nebo nabizené) nemovitosti se upravuje koeficienty odliSnosti (koeficienty zmény
ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti, stavebné technicky stav,

vybavenost stavby, atd.) (Klika, 2011).
2.1.19 Mezinarodni ocefovaci organizace

2.1.19.1 IVSC

IVSC je tviircem Mezinarodnich ocenovacich standardd IVS [International
Valuation Standards]. Od svého prvniho vydani v roce 1985 provedla organizace jiz

8 revizi téchto standardu.

Vybor pro mezindrodni ocetiovaci standardy (IVSC) je nevlddni organizace
[Non — Government Organization — NGO] se sidlem v Londyné, kterd ptsobi od
roku 1981. Tato organizace byla zaloZena dvaceti ndrodnimi asociacemi (IVSC,

2007).

2.1.19.2 TEGoVA

TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), nebo-li evropské
sdruzeni asociaci odhadcti majetku je neziskovd organizace vytvoiend v roce 1997
z mezinarodni organizace TEGOVOFA, majici sidlo v Bruselu. Tato spolecnost je
oteviend profesiondlnim asociacim jak ze stati Evropské unie, tak i z neclenskych

zemi.

Spolecnost TEGoV A své aktivity zam¢ctfuje na védecké a vzdélavaci cile, ale 1 na
ovlivitovani evropské legislativy a vyddvani Evropskych ocenovacich standardi
(European Property Valuation Standards)- tzv. Modré knihy. Posledni vydani Modré
knihy se uskutecnilo 8.11. 2000 v Bruselu. Realizaci téchto Standardl piispiva

TEGoVA k provadéni objektivnéjsich trznich odhadii nemovitosti a jinych typi
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majetku v rdmci celé Evropy. Vyznamnou tlohu plni EVS (European Valuation
Standards) také pii sjednocovani ocenovacich metodik aplikovanych jednotlivymi
Clenskymi stity TEGoVA a pfi zavadéni jednotného ndzvoslovi v rdmci procesu

ocenovani majetku (Bradac, 2009).

2.1.19.3 RICS

Zkratka RICS pochézi ze slozeni anglickych slov ,,Royal Institution of Chartered
Surveyors* a v piekladu znamenad ,,Krdlovsky institut diplomovanych znalcti*. Tato
organizace proSla dlouhym historickym vyvojem a v soucasnosti je pokldddna za
Spi¢ku v oblasti ocefiovani resp. ohodnocovani nemovitosti, fizeni developmentu
a souvisejicich obort. Z britskych ostrovli, kde byla v roce 1868 zalozena, se
rozsitila do celého svéta a nyni sdruzuje pres 100 000 odbornikli ve vice nez 100
zemich svéta. DalSich ptres 50 000 osob se pfipravuje k ziskdni profesniho statutu

MRICS (Member — ¢len RICS) (www.risc.org)

2.1.20 Soupis skupin zvlastnich vlivi, které maji vliv na cenu nemovitosti

Lokalita je nejdilezitéjSim faktorem, ktery ovliviiuje cenu bytu. Na cenu vSak
maji vliv také skupiny zvlastnich vlivli, které s lokalitou souvisi. Je to napiiklad
vyhodnost polohy v misté oproti pruméru lokality, ktera se skladd z nésledujicich

bodu:

1) Kvalita lokality — poloha,

2) Koyvalita okolni ob¢anské vybavenosti a infrastruktury,
3) Situace pro obchod,

4) Situace pro zdravotnictvi,

5) Situace pro kulturu,

6) Moznosti pro sport,

7) Moznosti vzdélavani,

8) Kbvalita okolni krajiny,

9) Klimatické podminky, mista s mimofadné chladnym prostiedim a vétrné oblasti,
10) Suché oblasti, prasna dzemi, kvalita Zivotniho prostiedi,
11) Oslunéni, mimoradné zastinéni,

12) Urodnost krajiny a pozemku,

13) Rekrea¢ni moZnosti, turisticky a cizinecky ruch,

14) Pracovni pfilezitosti,
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15) Stavebni uzavéra a obdobna omezeni,

16) CHKO, lazné¢, narodni parky a chrdnéna ptirodni mista,

17) Ochrannd pdsma chranénych tzemi, pifirodnich vytvori, pamatek, silnic, drah,
vojenskych djezdu, rybéiskych ploch, ploch letist’ a nerostnych surovin,

18) MozZnosti napojeni na inZenyrské site,

19) Ochrannda pasma inZenyrskych siti.

Dalsimi zvlastnimi vlivy plisobicimi na cenu nemovitych véci jsou bezpecnost,

soukromi uzivateli a konfliktni obyvatelstvo v okoli. Do této kategorie patii:

20) Zajisténi bezpecnosti a soukromi uzivatelll, omezeni vyhledu do nemovitosti,

21) Kvalita feSeni a dispozice staveb, pozemkl a trvalych porostii z hlediska
bezpecnosti,

22) Zajisténi utajenych vyrobnich provozi,

23) Kvalita ochrany uZivatelll proti ttoktim osob a terorismu,

24) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v nemovitosti,

25) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v blizkém okoli.

Znacnou pozornost musime prikladat také nebezpecim zdplav, sesuvii, poskozeni

od dopravy, pachiim a cistote ovzdusi.

26) Nebezpeci zaplav, sesuvt pudy, skalnich sesuvii, otfest,
27) Nebezpeci padu stromd,

28) Nebezpeci padu staveb,

29) Nebezpeci poskozeni ndrazem od dopravnich prostiedk,
30) Znecisténi ovzdusi, imisni zatiZeni, pachy,

31) Prach a hluk z priimyslovych a zeméd¢lskych zdroja,

32) Zdravotné zavadna tizemi napiiklad s vyskytem encefalitidy, zamofena tzemi.

Nebezpecné reseni dispozice staveb a zdvadné materidly, radon

33) Riziko sniZeni tinosnosti podlozi dle ucelu uziti,

34)Rizika s ohledem na poddolovana tizemi,

35) Rizika s ohledem na zamokfeni, na vysokou hladinu spodni vody,
36) Zaplavova oblast,

37) Rizika a nejistoty z ptitomnosti radonu,
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38) Rizika a nejistoty z ekologického znecisténi pozemk a staveb.

Dopravni dostupnost s ohledem na etalon priuméru v blizkém okoli

39) Dopravni infrastruktura v mist¢,

40) Dopravni dostupnost z hlediska piijezdii k nemovitosti pro osobni ¢i ndkladni
dopravu,

41) MoZnosti parkovani,

42) Kvalita hromadné dopravy,

Vliv 7adové zdstavby, dium uvniti fady nebo koncovy

43) Vliv u komer¢nich nemovitosti,

44) Vliv u reziden¢nich nemovitosti

Déle mohou cenu ovlivnit vlivy jako:

45) Cenova perspektiva ve vztahu k chystanym zméndm v okoli, synergie,
46) Stavba na cizim pozemku, piistup po neveiejném cizim pozemku,

47) Prava t€zby, prava Cerpat vodu,

48) Moznosti lodni plavby,

49) Moznost vyuZziti vodni energie,

50) Rybaftstvi, myslivost, moZnost ziizeni honitby,

(Kulil, 2012)
2.1.21 Vady nemovitosti

2.1.21.1 Vécna bremena

Véc milZe byt zatiZena sluzebnosti, kterd postihuje vlastnika véci jako vécné
pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Vlastnik

muze zatiZit svlij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého pozemku.

SluZebnost zahrnuje vS$e, co je nutné k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo rozsah
sluZebnosti urcen, posoudi se podle mistni zvyklosti; neni-li ani ta, mé se za to, Ze je

rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi (zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zékonik).

2.1.21.2 Ocenéni vécnych biremen

Pfi ocenéni vécného bifemena je tfeba v prvnim kroku zjistit, zda je vécné

bfemeno poskytnuto bezplatné nebo za tdplatu. Obecné je tfeba fici, Ze aZ na naprosté
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vyjimky (vécné biemeno za uplatu, kterd presahuje vyrazn¢ obvyklé trZzni ndjemné)
kazdé vécné biemeno trzni hodnotu majetku sniZuje, tim, Ze omezuje jeho vynosovy

potencidl nebo jeho trzni uplatnéni.

Porovnavaci metoda - tuto metodu miZeme pouZit pouze tehdy, pokud mame
dostatek relevantnich trznich informaci o uZitcich (ztratich) z porovnatelnych
vécnych bifemen. Tento piistup je spiSe teoreticky, protoZe v praxi jsou jednotliva

vécnd bfemena natolik unikétni, Ze je prakticky nelze porovnat.

Nakladova metoda - ndkladova metoda je pii ocenéni vécného biemene
pouZivéna spiSe vyjimecn&. Jeji podstata (filosofie) je zaloZzena na uvaze, jaké
ndklady musime vynalozit, aby trZni hodnota majetku zatiZeného vécnym bifemenem

dosdhla optimdlni hodnoty (maximalniho vynosového potencidlu).

2

Vynosova metoda - tato metoda je pii ocenéni vécného bfemene jednoznacné
nejrozsirené;si.

Pokud se jedna o vécné biemeno zfizené za uplatu (napiiklad ndm jako majiteli
pozemku n¢kdo plati rocni pausél za to, Ze ma pravo pies pozemek prochdzet), kterd

je ve vysi trzné obvyklé v daném cCase a misté, cenime toto bfemeno pomoci

standardniho algoritmu vynosové metody.

Mnohem cast&j$i je pfipad bezplatného uZivani bytu nebo jiného komercné
vyuzitelného prostoru (Casti rodinného domu). Pokud je vécné bfemeno bezplatného
uzivani stanoveno na dobu urcitou, tfeba deset let, ur¢i se jeho hodnota jako soucet
ztraty z ndjmu uvedeného prostoru a dobu trvani vécného bfemene, jinymi slovy jako

piislusnym zptsobem kapitalizovany desetindsobek ro¢niho ndjemného prostoru.

Pokud je vécné bfemeno bezplatného uzivani ziizeno na dobu neurcitou bez

moznosti jej zrusit, oceni se pomoci instrumentu kapitalizace vé¢né renty.

Slozitéjsi je situace tehdy, pokud je vécné bfemeno vdzdno na osobu, napiiklad
pravo bezplatného uzivani bytu na doZiti konkrétni osoby, etického hlediska je
pochopitelné nepiijatelné, aby odhadce néjak zjistoval jaky je zdravotni stav osoby,
které se vécné biemeno tykd. V praxi se osvédcCilo v podobnych ptipadech pouZzivat
tabulky, které se pouzivaji v pojistné matematice pii stanovovani rizik zivotniho

pojistént (Ort, 2013).
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2.1.22 Hypotéky

Pozitivni zpravou je, Ze nesplacenou hypotéku kupujici nepovazuji za Zadny
vazny hendikep proddvané nemovitosti. Nemusi se nijak sniZovat trzni cena, coZ by
bylo nutné u rGznych jinych typil zastav, biemen a pravnich vad. Prodej nemovitosti

s hypotékou je naprosto bézna véc, stejné jako koupé nemovitosti na hypotéku.

Spatnd zprdva je, Ze pokud se jesté v roce 2009 doporu¢ovalo prodavajicim, aby
se domluvili s kupujicim, Ze jednoduSe prevezme jejich hypotecni dvér od banky
abude pokracovat za predem nastavenych podminek ve spldceni, dnes uZ s tim

Zadny kupujici souhlasit nebude.

Urokové sazby jsou na historickém minimu a kdekoli dnes u nové
hypotéky dostanete lep$i podminky, nez jaké mdte vy u hypotéky, kterd je stard
jeden, dva, tii nebo Ctyfi roky. Ackoli by tedy takovd moZnost byla velmi vyhodna,
protoZe by se obeSla bez vétSich sankci, zdjemce o tuto variantu by se mezi
kupujicimi hledall téZko. Je zde jen minimélni Sance, ale stdle je to moznost, jak

nemuset premyslet o sankcich za ptedcasné splaceni hypotéky (Zuzdk, 2015).

Uplynuly rok byl pfiznivy z pohledu developerii i kupujicich. Vysoké poptdvce
nejvice napomohly historicky nejnizs§i droky hypotecnich tuvért, které klesaly
dokonce pod 2 %. To dokladaji kvalifikované odhady ptedpovidajici, zZe celkova
hodnota sjednanych hypoték za rok 2015 ptresdhne 190 mld. K¢. Vétsi poptavka vSak
vychdzela rovnéZ z ristu cen nemovitosti. ,,Ceny bytil sice nebyly loni tak pfiznivé
jako pred Ctyfmi lety, jejich narast ale zacal vyCkavani prodrazovat a zdjemcim se
tak nevyplatilo rozhodnuti o koupi odklddat. Na druhou stranu se rozsifila nabidka

novych bytovych projektd v atraktivnich lokalitich, protoZe developefi zacali ze

Suplikli vytahovat projekty, které kvili poklesu cen diive odsunuli (Diblik, 2015).
MozZnosti feSeni:

¢ Kupujici pievezme hypotéku prodavajiciho (i s urokovou sazbou).

® Prodavajici doplati hypotéku ve vyroci fixace (bez sankci).

e Prodavajici doplati hypotéku kdykoli jindy (s velkymi sankcemi).

¢ Kupujici si vezme hypotéku u téZe banky a ta promine sankce (Zuzak, 2015).
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2.1.23 Energeticky stitek budovy

Priikaz energetické naro¢nosti budov (PENB) slouzi k vyhodnoceni energetické
naro¢nosti budovy - kvantifikuje veskeré energie spotfebované pti standardizovaném
provozu hodnocené budovy a (podobné jako energeticky Stitek spotiebice) zarazuje
budovu do piislusné tfidy v rozsahu A-G. Priikaz hodnoti veskerou energii potfebnou
pro provoz budovy, tedy energii na vytdpeni, piipravu teplé vody, chlazeni, dpravu
vzduchu vétranim a klimatizaci a energii na osvétleni. Prikaz lze zpracovat pro

jakoukoliv budovu ¢i jeji ucelenou ¢ast (Ministerstvo primyslu a obchodu, 2014).

Od 1. ledna 2013 je rovnéz stanovena povinnost vypracovani PENB v ptipadé¢
prodeje a prondgjmi nemovitosti. Podle § 7a odst. 2 zdkona je totiz vlastnik budovy

nebo spolecenstvi vlastnikil jednotek povinni zajistit zpracovani prikazu:
e pfi prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy
e pfi prondgjmu budovy

e od 1. ledna 2016 pfi prondjmu ucelené ¢asti budovy (zdkon €. 406/2000 Sb.,

o hospodaieni energifi)

Novelizace zdkona ¢. 406/2000 Sb. od 1. 7. 2015 nové pocitd i s odpovédnosti
realitnich kanceldii. Ty budou povinny zadat energetickou tifidu do inzeratd
s nabidkou nemovitosti. Pfi nesplnéni tohoto nafizeni se RK vystavuje pokuté do
vyse 200 000 K¢. V piipad¢ nabizeni nemovitosti pies zprostiedkovatele (RK, apod.)
je majitel domu/bytu povinen predat zprostfedkovateli energeticky Stitek (PENB).
Nepteda-li ho, je zprosttedkovatel povinen do inzerdtli uvést nejhorsi energetickou
ttidu, tedy G. Uvedenim tiidy G do inzerata je splnéna povinnost zprostiedkovatele

a dalsi ptipadné sankce (napft. za nepiedani Stitku pii podpisu kupni smlouvy) jdou za

majitelem domu/bytu (energeticky-stitek-domu.cz).
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Hodnota pro horni hr.
Klasifika¢ni klasifikacni tFidy Slovni vyjadieni
trida Energie Uem Klasifika¢ni tifidy
A 0,5 x Er 0,65 x Er Mimoftadné tspornd
B 0,75 x Er 0,8x Er Velmi dspornd
C Er Ijspomé
D 1,5 x ER Mén¢ tspornd
E 2x ER Nehospodarna
F 2,5 x ER Velmi nehospodarna
G Mimoiadné nehospodarna

Tab. €. 1 Kvalifikaé¢ni tfidy energetické naro¢nosti budovy (Zdroj: vyhlaska ¢. 78/2013 Sb., o

energetické narocnosti budov, vlastni zpracovani)

2.1.24 Uzemni planovani

Uzemni plénovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj tzemi
soustavnym a komplexnim feSenim ucelného vyuziti a prostorového uspotfadani
uzemi s cilem dosazeni obecné¢ prospésného souladu veiejnych a soukromych zajmu
na rozvoji Uzemi. Za tim ucelem sleduje spoleCensky a hospodéisky potencidl

rozvoje.

Cilem tuzemniho pldnovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro piiznivé
Zivotni prostfedi, pro hospodéisky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel
uzemi a ktery uspokojuje potteby soucasné generace, aniZ by ohrozoval podminky

Zivota generaci budoucich (zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon).

2.1.24.1 Uzemni plan

Uzemni plan je zdkladni koncepcni dokument obce, ktery slouzi k usmériiovani
uzemniho rozvoje (Dolezal a kol, 2006).

Uzemni plan stanovuje zdkladni koncepci rozvoje izemi obce, ochrany hodnot,
ploSné a prostorové usporddani, usporddéni krajiny a koncepci vefejné infrastruktury,
vymezuje zastavéné uzemi, zastavitelné plochy a plochy pro vetfejné prospéSné

stavby (Halasovd, Silarové, 2007).
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2.2 Trh s byty

Bytem se rozumi soubor mistnosti, popiipad¢ jedna obytnd mistnost, ktery svym

stavebné technickym uspofddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni

a je k tomuto ucelu uzivani urcen (vyhlaska o obecnych technickych pozadavcich na

vystavbu, 2009).

Na trhu s byty nejvice ovliviiuje cenu lokalita, proto je vhodné nésledujici

rozdéleni.

2.2.1

2.2.2

Rozdéleni trhu dle regioni

Praha - hlavni mésto, které je charakteristické pievisem poptavky nad

nabidkou
Statutarni mésta — velka mésta nad sto tisic obyvatel

Lazenska a rekreani mésta a malé regiony (Karlovy vary, Cesky Krumlov,

Pod¢brady, Maridnské Lazn¢)
Okresni a jim podobnd mésta

Ostatni mésta a obce (Ort, 2008).

Rozdéleni trhu v rameci mésta

Byty v prima rate lokalitich - cena bytl v téchto lokalitich md rostouci
tendenci 1 v dobé krize. Jsou to oblasti, kde uz neni mozné dale trh az na
vyjimky rozvijet, zastavénost lokalit je témét 100% a nové projekty se stavi
jen na mist¢ starych doml nebo rekonstrukei starSich objektu tzn.
Brownfields. Jsou to pifedev§im byty v historickych centrech vétSich mést-
Praha, Brno. V Praze to je ptfedevsim Praha 1, Vinohrady, centrdlni Cést

Zizkova, Letnd, Dejvice.

Nové developerské projekty - jsou to byty, které se zacaly stavét po roce 1990
v bytovych domech. Tyto novostavby jsou vétSinou charakteristické vysokym
zahusténim zdstavby, minimélni odstupovou vzdalenosti domti, nedostatkem
vefejné zelené. U nékterych projektii, které jsou v dosahu méstské
infrastruktury, chybi obcanskd vybavenost, Spatnd dopravni dostupnost.
V neposledni fadé€ jsou charakteristické nizkou kvalitou projekti i stavebnich

materiala (Ort, 2008).
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Byty v panelovych domech - panelovy dum lze definovat jako budovu, jejiz
rozhodujici vodorovné i svislé nosné konstrukce jsou slozeny z primyslové
zhotovenych prefabrikovanych dilci (zejména pak betonovych nebo
zelezobetonovych) (CKIT, 2010). Bytovym panelovym domem je pak déim
postaveny panelovou technologii, ktery je urCeny pro bydleni, mé vice nez
polovinu podlahové plochy odpovidajici poZadavkiim na trvalé bydleni, kterd

je k tomuto ucelu uréena (vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.).

2.3 Trh s rodinnymi domy

23.1

Rodinny dim

Stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim uspofddanim odpovidd pozadavkim

na rodinné bydleni a v niZ je vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti

a prostorti urc¢ena k bydleni; rodinny diim miiZze mit nejvySe tfi samostatné byty,

nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (Vyhlaska ¢. 268/2009

Sb., o0 obecnych pozadavcich na vystavbu).

2.3.2

Rozdéleni rodinnych domii podle data vystavby

Rodinné domy postavené v letech 1880 aZ 1941 - ve vétSin¢ piipadit velmi
kvalitni domy s dobrou dostupnosti a postavené v dobré lokalité

architektonicky kvalitni, vySsi pofizovaci cena.

Rodinné domy postavené v letech 1955 az 1990 - horsi lokace, nizk4d kvalita

stavebnich materidlt, nevhodné dispozi¢ni uspoiddani, nizZsi potizovaci cena.

s w2z

Rodinné domy postavené po roce 1990 - velkd cast developeri je vedena
snahou o maximalizaci zisku. V praxi to znamend velké domy a malé
pozemky tzv. satelitni meéstecka bez obcanské vybavenosti, Casto na
odlehlych mistech. Jedinym dopravnim prostfedkem se témto obyvateliim

stalo auto.

Rodinné domy nizkého standardu - jednd se o domy vystavéné pred rokem

1941. Jsou to domy nevyhovujici technickym a socidlnim parametrim.

Rodinné domy stfedniho standardu - domy, které jsou vétSinou postavené po

roce 1955 a maji standardni vybaveni méstskych bytt.
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¢ Rodinné domy vyssiho a luxusniho standardu - luxusni vybaveni domu jako
je bazén, sauna, klimatizace, mramorové obklady, apod. Toto je spojené také

s vysokymi naklady na provoz (Ort, 2008).

Zdrazovani néastupem ekonomické krize ustalo. Oproti roku 2008 jsou ceny
bytd levn&jsi asi o pétinu, nepatrné klesly také ceny rodinnych domi. Urokové sazby
hypoték pfipominaji béznou inflaci, a proto stit prestal finanéné podporovat tento
zpusob rodinné investice. Kvuli vyvoji realitniho a energetického trhu letos statni

organy dokonce lehce sniZily piispévek na bydleni (CSU, 2015).
2.4 Trh s pozemky

24.1 Stavebni pozemek

Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemktl, vymezeny
aurceny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem (zdkon

¢. 18372006 Sb., stavebni zakon).

Stavebni pozemky jsou stdle jednou z nejjistéjSich investic. Pokud je stavebni
pozemek spravné zvoleny - na hezkém misté s infrastrukturou - pak je velkd Sance,
Ze 1 v pripadé prodeje pozemku se bude libit vice lidem, nezZ jen ndm. Ale tak jako
kazd4d investice, tak i investice do pozemkl s sebou pfinasi urcitd rizika, kterd

musime vzit v potaz. MiZeme je shrnout do téchto bodu:

e Politické zmény (zména reZimu, vyvlastnéni bez ndhrady, odchod
zahrani¢nich investorti, apod.)

e Makroekonomickd (zména devizového kurzu, zména urokovych
a hypotec¢nich sazeb, apod.)

e Technicka rizika (kontaminace pudy, poddolovani, apod.)

e Pfirodni rizika (povoden, sesuvy pudy, seismicka ¢innost)

e Zména uzemniho planu, stavebni pozemek se muze zménit na chranéné
krajinné tzemi

e Mal4 likvidita - nemovitosti jsou obecné¢ mélo likvidni, pozemky mimo prima
rate lokality patfi mezi nejméné likvidni nemovitosti. Redlnd blokace
prosttedkll v promptné neprodejném pozemku miiZe byt pro investora rizikem
vzhledem napt. ke ztrdt€ moZzZnosti alternativni investice nebo vzhledem

k nabihajicim finan¢nim ndkladim. Zhodnoceni pozemku muze trvat
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i n¢kolik let na rozdil od cennych papird. Pro investora je u koupé pozemku

rozhodujici pomeér zisku a rizika (Ort, 2008).

2.4.2 Zastavény stavebni pozemek

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami (zdkon

¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

2.4.3 Nezastavitelny pozemek
Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, jenZ nelze zastavét na uzemi obce,
kterd nemd vydany izemni plén, a to:

e pozemek vetejné zelené a parku slouZici obecnému uzivani;

e v intravildnu zeméd¢€lsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédé€lskych
pozemkii o vyméfe veétsi nez 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru
zemédelskych pozemkl se nezahrnuji zahrady o vyméte mensi nez 0,1 ha

a pozemKky, které jsou soucdsti zastavénych stavebnich pozemkii;

e v intravilinu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemki

o vymeéte vetsi nez 0,5 ha (zdkon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

2.4.4 Zastavéné uzemi

Zastavénym tzemim je uzemi vymezené izemnim pldnem nebo postupem podle
tohoto zdkona; nemda-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym

uzemim zastavénd Cast obce vymezend k 1. zafi 1966 a vyznaCend v mapich

2

evidence nemovitosti (ddle jen "intravilan") (zdkon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

2.4.5 Nezastavéné uzemi

Nezastavénym tzemim jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného tzemi nebo do

zastavitelné plochy (zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon).

2.4.6 Zména v uzemi

Zménou v uzemi je zméena jeho vyuZiti nebo prostorového uspotadani, vCetné

umist'ovani staveb a jejich zmén (zdkon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon).
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2.4.7 Kvantitativni stranka pozemku

Pozemky jsou jedinym druhem nemovitosti, ktery nelze
reprodukovat. Kvantitativni strdinka nabidky je tedy fixni a nereaguje na Zadné
zmény trhu. To, co se muze meénit, je kvalitativni strdnka nabidky, tedy snaha
ozvySeni (pfidani) hodnoty k existujicimu pozemku. Zplsoby, jak pozemek
zhodnotit, jsou rizné a liSi se jak lokaci, tak moZnosti vyuZiti pozemku
z technického, pravniho a komercniho hlediska. U zemédélské pudy to muze byt
zlepSeni bonity melioracemi, hnojenim, kypfenim, u lesniho pozemku raciondlni
vysadbou porostli, u stavebnich pozemku tfeba vybavenim pozemku inZenyrskymi

Vv,

sitémi, vyssi hustotou zastavby apod.

A7z na vyjimky nelze fici, Ze by byl né&jaky pozemek bezcenny. Docasné
neprodejny muze byt napiiklad pozemek, ktery je kontaminovan, ndklady na
kontaminaci redln¢ pievySuji ceny porovnatelnych pozemkil a majitel pozemku je
povinen pozemek na vlastni ndklady dekontaminovat. Uvedeny piiklad je spiSe
teoreticky, protoZe v praxi bud’ lze na dekontaminaci Cerpat néjakou formu piimé
nebo nepiimé (osvobozeni od dani) dotace, nebo je piivodce kontaminace odli§ny od

vlastnika pozemku a ndklady dekontaminace jdou na jeho vrub.

Predmétem obchodu muze byt i pozemek, ktery je sim o sobé neprodejny, ale
jeho latentni hodnota spocivd v tom, Ze svoji existenci zvySuje hodnotu jiného
majetku. Dobrym a na trhu €asto frekventovanym piikladem je vefejna zeleii nebo
jezero. Méstsky park nebo jezero jsou samy o sobé komercné nevyuZitelné.
Pozemky, které obklopuji park nebo jezero, ale ziskdvaji pifidanou hodnotu
zkvalitnénim prostiedi a pohledovych horizontl. Typickou nemovitosti, u které hraji
pohledové horizonty a kvalita Zivotniho prostfedi znacny vliv, jsou bytové domy

(cenovamapacr.cz).

2.4.8 Kbvalitativni stranka pozemku
Jinym a pomérné Castym piipadem je koupé strze, rokle nebo vytéZeného lomu,
ktery investor primarn¢ vyuzije jako skladku stavebni suti a po nasledném zhutnéni

findln¢ vyuZzije jako stavebni pozemek.

Kvalitativni stranka pozemku se miZe zmé&nit i bez pfimé investice do vlastniho
pozemku pravé zménou jeho SirSich vztaht. I kdyZ investor nechd svlij pozemek

lezet ladem, muze se jeho kvalita zménit vlivem nové vybudované komunikace,
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zménou uzemniho pldnu, kvalitni zdstavbou v sousedstvi pozemku a dalSimi vlivy

(cenovamapacr.cz).

2.49 Trh s najmy pozemki

V aktudlnich podminkich Ceské republiky je trh s ndjmy pozemkd velmi
omezeny a malo aktivni jak Cetnosti, tak co do objemu obchodii. Lze jej rozdélit na

nasledujici typy:
¢ N§jmy pozemku zastavénych stavbami jinych vlastniki

e Nimy piimo komeréné vyuzitelnych pozemkii - parkovisté, trziste,

autokempy
¢ N§jmy pozemku pro umisténi doCasnych staveb
¢ Nijmy zemédelské pudy (cenovamapacr.cz)

2.4.10 Cenové mapy pozemki v Jihoceském kraji

~ . o v , 2 Y z .
Trend vyvoje primérnych cen v % za m” a sledované ¢asové obdobi

2.4.10.1 Cena pozemki

Pozemek s inZenyrskymi sitémi

Jihocesky kraj - pozemek s inZenyrskymi sitémi- prodej
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Graf ¢. 1 Znazornéni prodeje pozemkii s inZenyrskymi sitémi (Zdroj: www.cenovamapacr.cz)
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Pozemek bez inZenyrskych siti

Jihocesky kraj - pozemek bez inZenyrskych siti - prodej
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Graf ¢. 2 Znazornéni prodeje pozemku bez inZenyrskych siti (Zdroj: www.cenovamapacr.cz)

2.4.11 Clenéni pozemkii

Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:

Stavebni pozemky, kterymi jsou: nezastavéné pozemky evidované v katastru
nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkul, které byly vydanym tzemnim
rozhodnutim urceny k zastavéni, je-li zvlastnim ptfedpisem stanovena nejvyssi
piipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ¢4st odpovidajici
pfipustnému limitu uréenému k zastavéni,

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvoii, v druhu pozemku ostatni plochy - staveniSt¢ 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 niddvofi za dcelem jejich spole€ného vyuZiti a jsou ve
vlastnictvi stejného subjektu,

Plochy pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti, zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako
ornd puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina, lesni pozemky,
kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky, vodni nadrze a vodni toky pozemky evidované v katastru nemovitosti jako

vodni nddrZe a vodni toky,
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Jiné pozemky, kterymi jsou napiiklad hospodafsky nevyuzitelné pozemky
aneplodnd puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hrdz, mocal, baZina.
Stavebnim pozemkem pro ucely oceflovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich piislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji trovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoiicimi soucdst pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro tcely oceniovani neni té€Z pozemek zastavény stavbami bez

zéklada, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro tucely ocenovéni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v Kkatastru nemovitosti
a skuteCnym stavem se vychdzi pii ocenovani ze skutecného stavu (Zakon C¢.

151/1997 Sb., o ocetlovani majetku v aktudlnim znénf).

2.4.11.1 Pozemek lze zhodnotit témito zpiisoby:

Synergicky efekt - vyjadiuje nam jakousi pfidanou hodnotu, Ze soucet hodnot

po spojeni je vetsi neZ samotné Casti.

¢ Subdivision development - zhodnoceni rozdélenim na mensi ¢asti pozemkd,

zasitovani téchto pozemku a nasledné€ prode;.

e Technické zhodnoceni pozemku — vybaveni pozemku inZenyrskymi sit€émi

(voda, plyn, kanalizace, elektfina).

e Zména charakteru pozemku — je zaloZzena na zméné hodnoty pozemku vlivem
zmény jeho vyuzitelnosti (rozvoj sidel, zména dopravniho sytému, teritoridlni

zmena) (Ort, 2008).

2.5 Trh s prumyslovymi nemovitostmi

Sektor priamyslovych nemovitosti zazivd aktudln€¢ obrovsky tuspéch a lze
predpokladat, Ze tento trend bude pokraCovat také v roce 2016. V ndvaznosti na
stavajici rok, je oCekdvana dale rostouci poptavka. Trh primyslovych nemovitosti
bude v pfiStim roce ovlivnén také zvySenou poptavkou pro tzv. XXL projektech, tzn.
realitich vétsich neZ 50 tis. m”. Nicmén& na lokédlnim trhu existuje pouze omezena
kapacita prostoru pro dal§i vystavbu, kterd se neustile snizuje a Ceské republika jiz

nyni Celi problémiim souvisejicim s nedostatkem pudy, pfipravené k okamzité
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vystavbé a nedostatkem dostupnych pracovnich sil u nejZzadangjSich lokalit. Trvaly
rust poptivky po primyslovych nemovitostech a zdroven sniZujici se objem
dostupnych ploch pro vystavbu pravdépodobné povede k rhstu ndjemného.
V soucasné dobé se jiz nachdzi v pocatecni ptipravné féazi také vystavba fady
logistickych parki a hal o celkové rozloze vice neZ 1 mil. m*, pfevazné pak v oblasti

severni a severovychodni ¢asti Prahy, v Lovosicich, Hradci Kralové, Hodonin€ nebo

Chebu (CBRE, 2015).

2.6 Trh s kancelarskymi prostory

Kanceléisky trh v Praze zaziva v soucasné dob€ oZiveni, které je jiz patrné také
v sektoru primyslovych a maloobchodnich realit. Po nékolika letech velice nizké
poptavky po novych kanceldtskych prostorech vidime, Ze dochdzi na lokdlnim trhu
prostor. V roce 2016 je oekdvana pouze velmi omezend vystavba cca 26 tis. m
novych kanceldfskych prostor, které maji byt kolaudovdny a dodany na trh.
V disledku toho by mélo zacit dochédzet ke sniZovani celkové miry neobsazenosti

volnych kancelafi. OZiveni kanceldfského trhu bude nepochybné nésledovat také rust

ceny ngjmu (CBRE, 2015).
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Graf ¢. 3 Znazornéni objemu investic do komerénich nemovitosti dle sektori (Zdroj: CBRE,

Research, 2015)
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2.7 Trh s najmy

Velice duleZitou soucdsti realitniho trhu je trh s ndjmy. Ndjmu lze vyuZivat ve
vSech segmentech trhu, a to jak u pozemki, tak u staveb. V piipad¢ pozemku vSak

neni tento trh piilis rozSiten, nebot’ je velmi omezen svou nabidkou.

Nejcastéji jsou zde pronajimdny byty, u kterych dédle zdleZi na mnoha
podrobngjSich okolnostech. Jednd se o to, zda jsou pronajiminy dlouhodobg,
kratkodobég, nebo napiiklad sezonné. Dale zalezi na tom, zda pronajimatel ponecha

vybaveni bytu, nebo nabizi byt nezatizeny.

U rodinnych domi neni prondjmu vyuZivdno tak Casto jako u byti. V mnoha
piipadech byvaji pronajimany zahrani¢nimi zdjemci. Castd je také poptdvka po
prondgjmu prodejnich prostor, kterd md zvySujici se tendenci piedevSim ve vétSich
meéstech. Tyto prostory se nejCastéji nachdzeji v prvnim nadzemim podlazi
administrativnich budov, nebo bytovych objektti. V prima rate lokalitich jsou
nejcastéji umistény restaurace, obchody, nebo kadeinické ¢i kosmetické salony.
Mimo tato mista se k n4jmu vyuZzivaji napiiklad sklady, u kterych je na prvnim misté
pozadovana kvalitni dopravni dostupnost, kterd je upfednostnéna pred atraktivitou

lokality.

Uplatou za ndjem bytu se rozumi ndjemné (Fiala, 2003).

2.7.1 Faktory ovliviiujici cenu najmu
e [ okalita
¢ Typ konstrukce (cihla, panel)
e Stafi konstrukce
e Stav nemovitosti
e Velikost a vybaveni bytu
¢ Dispozice
¢ Umisténi bytu vdomé
e VysSe hypoték

o Parkovani
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2.8 Predpokladany vyvoj realitniho trhu v roce 2016

Rok 2016 navaZze na soucasny trend a dominovat budou pfevazné investice do
sektoru kancelédiskych prostor a maloobchodnich nemovitosti. Z hlediska vystavby

novych retailovych developerskych projektt jiz dochazi k nasyceni ¢eského trhu.

Spolecnost CBRE, svétovy lidr v sektoru komercnich realitnich sluzeb, vydala
studii. OUTLOOK 2016, kterd v souladu s ristem ceské ekonomiky ptredpovida
pozitivni vyvoj také na trhu realitnich sluzeb. Studie monitoruje sektor kapitalového
trhu s realitami, oblast priimyslovych, kancelaiskych a maloobchodnich nemovitosti.
V roce 2016 se predpokladd celkovy objem investic na lokdlnim trhu ve vysi
2 mld. EUR, pfi¢emZ stéZejni bude pro investice kancelafsky a maloobchodni trh.
Cesk4 ekonomika se v soutasné dob& nachazi ve velmi dobrém stavu a patif mezi
nejrychleji rostouci v Evropé. Velmi pfiznivd je i prognéza vyvoje kliCovych
ekonomickych ukazatell pro pfisti rok. Tato skutecnost se odrazi mimo jiné také ve

vyvoji realitniho trhu (CBRE, 2015).

Podle prizkumu asociace pro rozvoj trhu ocekavd nejvétsi zmeénu vétSina
respondentl v oblasti rezidenci. I pfes mirny rtist cen vlivem vyhodnych drokovych
sazeb poptavka po bytech kulminuje a lze tedy ocekavat béhem téchto dvou let bod
zlomu. V kanceldiském segmentu Ize ptredpokladat stabilizaci ndjml a ozdraveni
nijemnich podminek s ohledem na sniZzeny objem nabidky novych prostor v Praze.
Témer Ctvrtina GCastnik Setfeni se domnivd, Ze dlouho ocekdvané zmeény nyni
nastanou v oblasti zprostfedkovatelskych sluzeb, kde se projevi vliv dopadu regulace
a kultivace prostiedi v souvislosti s pfijetim zdkona o poskytovani sluZeb realitnich
zprostiedkovatelll. Pozitivni sentiment pfetrvavad v oblasti investic, ktery je vSak

determinovan limitovanou nabidkou kvalitnich projekti (Asociace pro rozvoj trhu

nemovitosti, 2016).

Dle studie spolecnosti CBRE lze predpokladat, Ze si sektor kapitdlového trhu
s nemovitostmi udrZi svou velmi vysoce konkuren¢ni uroven a taktéZ v pfiStim roce
pfinese fadu zajimavych pfilezitosti pro potencidlni investory. Celkovy objem

investic pro rok 2016 je odhadovéan na 2 mld. EUR (CBRE, 2015).

V hodnoceni vlivii na realitni sektor je patrnd stdle rostouci divéra v domdci

4

ekonomiku. 75 % dotazanych povazuje domdci ekonomiku za nejvyznamnéjsi
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pozitivni faktor. Naopak za nejsilnéj$i negativni faktor oznacilo 55 % respondentil

vliv fungovani statni spravy a samospravy.

Nejvyssi nartst novych projektii je poprvé v historii prizkumu ARTN ocekédvan
na trhu primyslovych a skladovych prostor (83 % dotazovanych). Z hlediska lokaci
se pozornost obraci rovnocenné na Brno a Plzen, ddle Usti n. Labem, Ostravu
a Liberec. Na druhém misté jsou rezidence, kde stéle pfevlada nové bytova vystavba
v Praze a s odstupem pak Brno, Plzenn a Hradec Kralové (Asociace pro rozvoj trhu

nemovitosti, 2016)
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3. METODIKA A CILE

3.1 Hlavni cil prace

Cilem této diplomové price je zpracovani piehledu o stavu realitniho trhu na
Strakonicku. Aby byla prace ptehlednd a srozumitelnd, byla rozdélena do dvou Casti.
Jako prvni jsem vypracoval Cast teoretickou, ve které jsem se vénoval predevSim
vysvétleni pojmd, jejichz znalost je v dané problematice dilezitd. Tyto pojmy jsem
cerpal z publikaci od zndmych odborniki pohybujicich se dlouhou dobu v oblasti

oceniovani nemovitosti, ddle také v aktudlnich zdkonech a vyhlaSkach.

3.1.1 Popis uzemi

V praktické Casti budu co nejpiesnéji identifikovat vlastnosti a situaci v regionu
a urcovat jeho podrobnou charakteristiku, abych mohl co nejobjektivnéji zpracovavat
konkrétni vysledky. Zaméfim se piedev§im na nezameéstnanost, pracovni ptilezitosti,

obyvatelstvo, infrastrukturu a velikost izemi.

3.1.2 Rozdéleni izemi

s V27

Zkoumanou oblast budu rozd€lovat do tii ¢asti, a to na Blatensko, Vodnansko
a Strakonicko. Rozhodl jsem se tak proto, Ze tato mésta jsou nejveétSimi v regionu
a mohou zde byt patrné rozdily v cendch nemovitosti, nebot’ v kazdém z nich je velké

mnozstvi faktord, které mohou mit vliv na cenu nemovitosti.

3.1.3 SWOT analyza

Déle vytvoifim SWOT analyzu zkoumané oblasti, ve které uvedu silné a slabé
stranky okresu a také pfileZitosti a hrozby, které mohou toto tzemi v budoucnu
ovlivnit. Tato analyza muZe byt pfehlednym zndzornénim stdvajictho stavu okresu
a také mtiZze dopomoci k vyhledu do budoucna a pomoci prozradit, jakym smérem se

bude ubirat trh s realitami na Strakonicku.

3.1.4 Segmentace trhu

Z divodu prehlednosti zpracovdvané analyzy trhu budu realitni trh d¢€lit na
jednotlivé segmenty. Konkrétn¢ se bude jednat o trh s byty, rodinnymi domy,

stavebnimi pozemky a komer¢nimi nemovitostmi.
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3.1.5 Analyza trhu

v/ V2 s s

Kategorii trh s byty dale rozdélim do ti{ ¢asti, a to podle typu a staii konstrukce.

Bytové jednotky budu porovnavat v kategoriich:

- panelové

- zdéné ve star$i zdstavbé

- zdéné v novostavbach

Trh srodinnymi domy budu také déle konkretizovat. Zaméfim se na domy
vystaveéné v téchto obdobich:

- pted rokem 1941

- vletech 1955 - 1990

- po roce 2000

Zam¢iim se na porovnani nabidkovych cen jednotlivych nemovitosti, které budu
vyhledavat na internetovych serverech realitnich kancelaii a cenovych mapach. Vzdy
se budu snaZzit u jednotlivych segmentl zohlednit kvalitativni, stavebné technické,

urbanistické a ekonomické charakteristiky zastupci.

Aby byla analyza zpracovédna objektivné, budu postupovat tak, ze k vytvoreni
primérnych nabidkovych cen pouZiji vZdy nejmén¢ osm relevantnich vzorkd. Ze
ziskanych dat, které ndsledné zpracuji do tabulek, vyhodnotim jednotlivé udaje
a vytvoifim analyzu nabidky, konkurenceschopnosti a celkového stavu trhu. Tato data
déle porovnam s tdaji z Ceského statistického tfadu a budu se snaZit zjistit, zda jsou

podobné.

3.1.6 Zdroje informaci

Informace pro zjisténi tidajli o nemovitostech, jejich cendch, stavech a poloze
jsem Cerpal predevsim z internetovych nabidek realitnich kanceldii a ddle z cenovych
map a mapovych serveri. Déle jsem se snaZil vyuZit statistickych vdajio Ceského
statistického ufadu a v neposledni fad¢ jsem dané dzemi konzultoval s realitnim

makléfem, ktery ma s trhem nemovitosti v dané lokalité zkusSenosti.
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4. VLASTNI PRACE

4.1 Analyza trhu

4.1.1 Analyza celkové ekonomické situace v oblasti

4.1.1.1 Velikost a poloha tizemi

Okres Strakonice se nachdzi v zdpadni Casti JihoCeského kraje a svou rozlohou
1032 km’je nejmensim okresem tohoto regionu. Na severni strané sousedi se
SttedoCeskym krajem (okresem Pifibram), na zdpad¢ s Plzenskym krajem (okresy
Plzeii-jih a Klatovy), na jihu a vychodé s jihodeskymi okresy Prachatice, Ceské

Bud¢jovice a Pisek.

4.1.1.2 Obyvatelstvo

Poctem 71 tis. obyvatel (v€etné€ osob s dlouhodobym pobytem) se fadi na Ctvrté
misto v kraji, ale hustotou obyvatelstva 68 obyvatel na km” zaujima tfeti misto
za okresy Ceské Budgjovice a Tdbor. V dlouhodobém vyvoji obyvatelstva od roku
1990 miZeme vysledovat dva zdkladni trendy. Obdobi do roku 2004 je
charakterizovdno pozvolnym poklesem poctu bydlicich obyvatel ze 71,9 tis. na 69,4
tisic. Od roku 2005 se pak situace obraci a pocet obyvatel se zvySuje, zatim ale
nedosdhl drovné vychoziho roku. V prvé etapé byl hlavni pfi¢inou poklesu poctu
obyvatel negativni vliv pfirozené mény, kdy pocty zemielych pfevySovaly pocty
narozenych také o vice nez 300 osob. Vliv stéhovani, resp. jeho salda, byl také
pievazné negativni, ale rozdily zde nebyly tak vyrazné. Zména po roce 2005 byla
ovlivnéna zejména st€éhovanim. Pocty piistéhovalych piekrocily pocet vystéhovalych
v jednotlivych letech o 300 aZ 500 osob. Tento pozitivni vliv byl mimo to jeSté
posilen v letech 2007 a 2008 kladnym saldem pfirozené mény (Cesky statisticky
urad, 2012).

4.1.1.3 Vyvoj osidleni

Pivodni strakonicky okres vznikl v roce 1949, zahrnoval 35 306 obyvatel v 92
obcich a 130 osadédch, které se rozklddaly na ploSe 454 km?. PHi reorganizaci
uzemnich celkl - kraji a okrest v roce 1960 bylo do okresu Strakonice zaclenéno

145 obci z byvalych okresii Blatnd, Vodnany, Vimperk, Horazd'ovice a Prachatice.
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Nékteré z téchto obci byly po zaclenéni slouceny s dalSimi obcemi a jejich pocet se
tak ustdlil k datu s¢itdni obyvatel na poctu 169. Tim se také zvysil primérny pocet
obyvatel (nepocitaje samotné okresni mésto) na 1 obec z 259 v roce 1950 na 340

v roce 1961.

V roce 1964 prob¢hla dalsi integrace 42 obci, v roce 1969 pak doslo ke slouceni
obci Mckynec a Bilsko a k datu celostidtniho censu v roce 1970 evidoval okres
Strakonice 123 obci a 3 mésta. DalSim integracnim procesem, probihajicim v 70.
letech doslo k postupnému zaniku 76 samostatnych obci. K datu 1.11.1980 mél okres
50 obci véetné 3 mést (Strakonice, Blatnd a Vodiany), ve kterych zilo 71 998

obyvatel.

Opacny, tedy dezintegracni trend nastal v porevolu¢nim obdobi 90. let, kdy doslo
k postupnému osamostatnéni jednotlivych obci na soucasny stav 112 obci, 263 ¢asti

obci rozklddajicich se na celkové plose 1 031,7 km? okresu Strakonice.

4.1.1.4 Budouci rozvoj tzemi

Okres Strakonice se skldda ze tfi mikroregionil, které jsou tvofeny nejvétSimi
mésty v této oblasti. Jsou jimi Strakonice, Vodihany a Blatnd. VSechna tato mésta
maji vypracované strategické plany rozvoje pro nasledujici roky, z ¢ehoZz

predpokladam, Ze by se zkoumana oblast méla v budoucnu stédle rozvijet.

4.1.1.5 Rozsah a kvalita infrastruktury

Silni¢ni infrastruktura

Pfes tzemi Strakonicka vede velké mnozstvi dilezitych silni¢nich tras.
Konkrétné mésto Strakonice je vzhledem k poloze na vyznamnych komunikacich
dopravni kiizovatkou. Méstem prochédzeji a kiizuji se zde dv¢ silnice I. tfidy. Hlavni
tepnou, kterd méstem prochdzi, je silnice, kterd spojuje Prahu a hrani¢ni ptechod
Strazny, resp. Bavorsko. Komunikace je sice odvedena ze samého centra mésta,
prochédzi vSak vzdalengj$imi ¢dstmi Strakonic, coZz zplsobuje zpomaleni dopravy.
Dalsi vyznamnou komunikaci, kterd prochézi sttedem mésta, je silnice, kterd vede po
trase Domazlice — Klatovy — Strakonice — Vodnany. Krom¢ téchto hlavnich taht
vSak do Strakonic vede i mnoho dal§ich komunikaci smérujicich na Ceské

Budé¢jovice, Horazd’ovice, Protivin ¢i Radomysl. Celé mésto je protkdno siti mistnich
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komunikaci, které slouzi ke zpfistupnéni jednotlivych cili cest pro osobni

automobily a hromadnou dopravu osob.

Dopravné nejvyznamnéjsi komunikaci v Blatné je silnice Ceské Budgjovice -
Plzen. Komunikace prochazi okrajem meésta, a tak svym pomérné hustym provozem
znacné zatézuje danou lokalitu (ul. Pisecka, Plzenskd). Stejnou z4téZ predstavuje tato
komunikace pro mistni ¢ast Hnévkov. V dzemnim planu mésta i planu velkého
uzemniho celku Pisecko, Strakonicko je pocitdno s ptelozkou této silnice jizné od
zastavéného uzemi Blatné severn¢ od Hnévkova. Pro pielozku Hnévkova je jiz

zpracovana dokumentace pro uzemni fizeni.

Ve mést¢ Vodinany je jako kliCovy problém v oblasti dopravy vnimén
nevyfeSeny obchvat jihem Vodnan s dasledkem pretizeného meésta ndkladni
dopravou a nebezpecnymi piechody (pfedev§im na Zeyerovych sadech a na
Bavorovské ulici). Komise dopravy ve shodé s komisi vystavby navrhuje feSit
obsluZznou komunikaci jthem Vodnan s kruhovymi objezdy, kterd by slouzila jako

obchvat smérem na Prachatice.

Podobny problém je také ve Volyni, kde je veskera osobni i ndkladni doprava,
kterd sméfuje na Vimperk a dale na hrani¢ni pfechod Strdzny vedena stfedem mésta

a zatéZuje také namesti, které tak neni bezpecné.

Ve vSech jmenovanych méstech by bylo vhodné mistni komunikace upravit do
vhodnych a jednotnych parametrli, se zastavovacimi pruhy a pasy zelen¢ tak, aby
byla zaruena vétSi bezpeCnost a plynulost dopravy. Soucasny predimenzovany
provoz vede ke zhorSujicimu se stavu silni¢ni infrastruktury, coz v pfimém dusledku
obtézuje zivot obcand. V casovych usecich dopravni Spicky fidi¢i pii hledani
do obytnych Ctvrti, zvySuji prasnost a hlu¢nost a negativné ovliviiuji Zivotni prostiedi
obyvatel sidlist. V neposledni fad¢ nedostatecny pocet parkovacich mist v obytnych
z6nich vede k umist'ovani osobnich vozidel do nevhodnych parkovacich lokalit, coz
omezuje nejen pesi, ale také samotnou bezpecnost provozu v obytnych zdénich
1 mimo né&.

Linkové doprava je v okrese Strakonice zajisténa spole¢nosti CSAD STTRANS,

a.s., Strakonice. TatdZ firma ma na starosti také méstskou hromadnou dopravu, kterd
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slouzi obCanim meésta Strakonice a spojuje centrum mésta s okolnimi sidlisti

a prilehlymi obcemi.
Zelezni¢ni infrastruktura

Ve strakonickém okrese je moZnost cestovat Zelezni¢ni dopravou. V soucasné
dobé je pocet vlakovych spojii neustdle omezovén, presto je zde Zelezni¢ni sit’ na
pomérné kvalitni trovni. Nejvyssi vytiZenost je na trati Ceské Bud&jovice — Plzef, na
které se nachdzeji zastavky: Cejetice, RaZice, Protivin (okres Pisek) a Cicenice.
Pfimy vlak do Vodian zde neni k dispozici, v tomto piipad¢ je vyuzivano predevsim
ptimého linkového autobusu, nebo vlakové zastivky v sousednich Ci&enicich
andsledné vyuziti osobniho vlaku. Ddle je zde spojeni do mést Volyné a Blatné,
ktera je kfizovatkou dvou Zelezni¢nich trati, a to Bieznice - Strakonice a Nepomuk -

vvvvvv

Katovice, piesto, Ze ma pomérn¢ Sirokou obyvatelskou zdkladnu.

4.1.1.6 Pracovni piilezitosti

Nejvétsim méstem ve zkoumané oblasti jsou Strakonice. Lze je charakterizovat
jako priamyslové — kulturni mésto. Nabizi nejvice pracovnich piileZitosti v okrese. Je
z okolnich vesnic a blizkého okoli. Z jednotlivych primyslovych odvétvi zlstava
v soucasné dobé stile dominantni primysl textilni, strojirensky a pivovarnicky.
Textilni primysl zastupuji firmy Fezko THIERRY, a.s. zabyvajici se predevSim
vyrobou autotextilii a TONAK, a.s. Strojirenskd vyroba je reprezentovana predevsim
spole¢nosti CZ, a.s., v sou¢asné dobé zaméfenou hlavné na automobilové produkty.
Vsechny vyznamné podniky zaméstnédvajici obyvatele Strakonic a ostatnich obci

vykazuji ekonomickou stabilitu (Mésto Strakonice, 2010).

V Blatné je tieba zminit firmu Dura Automotive CZ, a.s., kterd je nejvétSim
dodavatelem pracovnich mist a pocet jejich zaméstnanct se pohybuje okolo hodnoty
1400, z toho 1200 se tykd technické profese. Dalsi spolecnosti s velkym poctem

zaméstnanct je Leifheit s.r.o.

Na okraji Vodian se u hlavni silnice do Ceskych Bud&jovic nachdzi spoleénost
Pottinger, spol. s.r.o., kterd je tradicnim vyrobcem zemédélské techniky.
Z potravinarského primyslu je tfeba zminit obchodni spole¢nost Vodilanska driibez,

a.s., kterd je nejvétsim dodavatelem driibeZiho masa v Ceské republice.
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4.1.1.7 Nezaméstnanost

Dlouhotrvajici ekonomickd krize se projevila také na trhu price v oblasti
Strakonicka. Na konci fijna 2013 zde podil nezaméstnanych ¢inil 7,2 procenta. To je
sice Ctyfi desetiny procentniho bodu pod celorepublikovym primérem, ale s ohledem
na piiliv sezénnich pracovnikd, ktefi se na tfadech prace nechdvaji registrovat pies
zimu, se toto C¢islo v zimnim obdobi zvedlo a rekordnich hodnot dosahovalo
zacatkem ledna (Malota, 2013).

K30. 9. 2014 ¢inil podil nezaméstnanych osob na Strakonicku 6,70%,
konkrétnéji to bylo 7,18% u Zen a 6,24% u muzii. Okres Strakonice byl v porovnani
s ostatnimi okresy Jihoceského kraje tfetim nejhorSim. Vyssi podil nezamé&stnanosti
mély k tomuto datu jen okresy Tabor a Cesky Krumlov, naopak nejmensi
nezaméstnanost byla na Ceskobudgjovicku, a to konkrétné 4,93%.

Co se tyce dlouhodobé nezaméstnanosti, tj. dvandct mésict a vice, je strakonicky

okres taktéZ tfetim nejhor$im zdstupcem v Jiho¢eském kraji (CSU, 2015).

Mapa nezaméstnanosti v jednotlivych krajich a okresech Ceské Republiky

(%)
[

hranice kraje ! region border
30 38 44 50 /™ hranice okresu | district border

Obr. ¢. 1 Dlouhodobé nezaméstnani k 31. 12. 2014 (Zdroj: CSU, 2015)
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V roce 2015 se nezaméstnanost na Strakonicku opét sniZila a podle prameni

ufadu préce klesla na 5,85%.

Prognéza pro rok 2016 je pozitivni, za predpokladu pietrvavajictho oziveni
ekonomického vyvoje lze ocekdvat stabilitu u vétSiny firem v okrese. Zejména
sttedni firmy predpokladaji rozSifovani ¢i stabilitu vyroby a udrZeni soucasného
stavu zaméstnancl. Pretrvavajici zdjem firem je i naddle o profese, které jsou na trhu
prace v okrese dlouhodobé poptivané a nalezeni vhodné pracovni sily je

problematické. Jde zejména o strojirenské obory (Utad prace CR, 2015).

Dtlezitym pfedpokladem pro socidlni a ekonomicky rozvoj regionu je kvalita
socidlnich a jinych podpurnych systémi. Ve spojeni s dostateCnou a fungujici
socidlni a technickou infrastrukturou (napf. byty, Skoly, dopravni sit’ a dalsi) vytvari
vhodné podminky pro podnikdni a tudiz efektivni fungovani ekonomiky. Dobré
socidlni a ekonomické podminky pozitivné ptisobi na celkové socidlni klima, které

zpétné podporuje rozvoj ekonomiky a ptispivé k rozvoji regionu (CSU, 2008).
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4.1.1.8 Zivotni prostiedi

Ovzdusi v oblasti Strakonicka je mozné oznacit za mirn¢ znecisténé. Dle déleni
Ceské republiky na tzemi se zhorSenou kvalitou ovzdusi vzhledem k limitim pro
ochranu zdravi je oblast mésta Strakonice zafazena do uzemi s nepiekroc¢enou limitni
hodnotou a mezi tolerance. Mezi nejvyznamné&jsi velké zdroje zneciStovani ovzdusi
patii napt. Teplarna Strakonice, a.s., TONAK, a.s. — zdvod Strakonice, CZ as.,
DENIOS, s.r.o., ¢astecné stdle prispivaji ke znecisténi i lokdlni topidla. Narust
automobilové dopravy na silnicich vyznamné pfispiva ke zhorSeni kvality ovzdusi,

a to predevsim u hodnot oxidu dusiku (M¢sto Strakonice, 2010).

Strakonicko bych zatadil do kategorie region s vSestrannymi podminkami pro
zivot, ktery se dle cCasopisu Regiondlni disparity vyznacuje vysokym stupném
dichodii domécnosti, vysokou trovni vzdélanosti obyvatelstva a dostupnosti
pracovnich sil. V regionu je dostatecnd nabidka kvalitnich socidlnich sluzeb
a piileZitosti pro volno¢asové aktivity. Uroveii kriminality je nizké a droven bydleni
je vysokd. Region disponuje vysokou environmentdlni kvalitou a vysokou urovni
atraktivnosti uzemi. V regionu je dobrd kvalita dopravni infrastruktury a vysokd

uroven dopravni obsluznosti (Tuleja a kol., 2010).
4.1.2 Analyza komerc¢nich charakteristik

4.1.2.1 Vymezeni segmentu trhu

Diilezitou Cinnosti je rozdéleni zdjmového tzemi. Hadac, M., 2012 uvadi, Ze
jednotlivé tizemni celky Ceské republiky mezi sebou vykazuji disparity nejen
v ekonomické vykonnosti a v udrovni zaméstnanosti, ale v neposledni tadé
i v dostupnosti bydleni, jejiz drovenn lze posuzovat jak z hlediska finan¢niho, tak
fyzického. Zkoumanou oblast Strakonicko jsem rozd¢lil do tif celkd, které jsou
tvofeny nejvétSimi meésty v okrese Strakonice. Jsou jimi Strakonicko, Vodnansko
a Blatensko. Tyto oblasti jsou pojmenované podle nejvétSich mést v jejich stiedu.
Kazdé ztéchto mést ma ve své blizkosti jeSt¢ alespont jedno men$i méstecko,
popiipadé¢ méstys, ktery mda kvalitni obcanskou vybavenost, kulturni a sportovni
vyZiti a moznost zaméstnani. Na zdpad od Strakonic lezi 7 km vzdileny méstys
Katovice. PobliZ Blatné se nachdzi mésto Sedlice. Vodnany sousedi s Protivinem,
ktery vSak zasahuje do okresu Pisek a nespada tak do zkoumané oblasti. Zbytek

uzemi tvoii vesnice spadajici k pfisluSnym oblastem.
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4.1.2.2 Grafické znazornéni rozdéleni okresu

Obr. ¢. 2 Mapa rozdéleni zajmového vizemi (zdroj: www.czso.cz)

4.1.2.3 Urceni rozmérovych charakteristik

Strakonice: katastrdlni vyméra 34,67 kmz, 22 961 obyvatel
Vodiiany: katastralni vyméra 36,36 km>, 6 967 obyvatel
Blatna: katastrdlni vyméra 43,60 kmz, 6 746 obyvatel
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4.1.2.4 Vyznam lokality
SWOT ANALYZA OKRESU STRAKONICE

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

e Historické pamétky (Strakonicky ¢ Ve meésté Strakonice
hrad, zdmek Blatnd) chybéjici obchvaty mésta,

e Zrekonstruované namesti pretizené komunikace 1/4,

e Vyhodnd geografickd poloha a [/22 aR4
dobré dopravni dostupnost (CB, e Chybi pési z6ny
Praha, Plzen, Tabor, Pasov) e Nevyhovujici technicky stav

e Existence regiondlniho letisté ve mistnich komunikaci véetné
Strakonicich chodnikt

e Bezpecnostni situace (Méstska ¢ Nedostatecnd a nespojita sit’
policie Strakonice, Blatn4, cyklostezek (komplikace
Vodiiany, Policie CR, Armada CR a finan¢ni a majetkopravni)
dalsi slozky), funkéni kamerovy ¢ Nevzhledna nadrazi jako
systém, fungujici integrovany vstupni brana do mésta
zachranny systém e Absence divadla,

e ZkuSenosti s cerpanim financ¢nich nedostate¢nd infrastruktura
prostiedkil z evropskych fondt pro volnocasové aktivity a

e Dobré kupnf sila kulturni vyZziti a

e Tradice lehkého primyslu nevyhovujici stav kulturnich

e Kuvalitn{ sit’ zafizen{ socidlnich zafizeni
sluZeb s dostate¢nou kapacitou, ® Nizka kvalita materidlné-
odpovidajici sit’ zdravotni péce technické zdkladny pro

¢ (Cinnost $kolstvi rekreacni a vykonnostni

e Kuvalitn{ ¢innost zfizovanych sport
piispévkovych i vlastnénych * Stav infrastruktury ZS
akciovych spole¢nosti (technicky stav budov,
(Smidingerova knihovna, Mé&stské nerovnomérné rozlozeni ZS
kulturn{ stiedisko Strakonice, v ramci mésta)
STARZ, M&USS, Teplarna e Absence uzemné pldnovaci
Strakonice, Technické sluzby dokumentace mésta
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Strakonice, Mést'ansky pivovar
Strakonice)

Tradice dudéctvi jako vyznamny
marketingovy néstroj

Dobry turisticky potencial —
historické pamatky, kulturni akce,
cykloturistika, feka Otava a jeji
stavajici vyuZziti (vodéacka turistika,
rybolov, rekreace apod.)

Rozsahlé oddychové zony a plochy
zelené v bezprostfedni ndvaznosti
na centrum mésta

Existence tif nezavislych zdroji
pitné vody a centrdlniho stabilniho
energetického zdroje ve mésté
Strakonice

Meésto Strakonice je zdravym
meéstem zapojenym v Narodni siti
zdravych mést

Meésto Strakonice je jako obec s
rozSitenou pusobnosti pfirozenym
centrem SirSiho regionu

Dobré vztahy a komunikace s
okolnimi obcemi, ¢lenstvi ve
SMOJK

ZvySujici se kvalita bydleni vlivem
nové vystavby a modernizace
stavajiciho bytového fondu
Zkusenost mésta s realizaci projektt
EU

Autobusova i Zelezni¢ni doprava
Ptirodni prostredi v t€sné blizkosti

(Podskali, Habes)

Strakonice zpracované v
souladu s novymi pravnimi
predpisy

Komplexné¢ nevyhovujici
centrum meésta, nepiizniva
urbanistickd struktura mésta,
nedochovalo se ptivodni
urbanistické feSeni mésta
Nedostate¢né
zakomponovany vodni prvek
ve struktufe mésta
Nepftipravenost rozvojovych
ploch mésta po strdnce
dopravni a technické,
infrastruktury a
nevyfeSenych
majetkopravnich vztaht
Absence koncep¢ni podpory
piilivu investic

Mala atraktivita pro silné
investory

Malo pracovnich piilezitosti
Chybéjici systém podpory
podnikatelli (zejména
zacinajicich)

Mala kapacita neziskovych i
soukromych subjektii
ziskéavat evropské a dalsi
externi finan¢ni zdroje
Nedostate¢nd nabidka a
kvalita zboZi a sluzeb ve
meésté

Sezénnost cestovniho ruchu;
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e Blizké dostupnost Sumavy

e Aktivni piistup mésta k urbannimu
postoji

¢ Blizkost k silné némecké a

rakouské ekonomice.

kratka doba praimérného
pobytu navstévnika (spise
prijezdni charakter mésta)

¢ Nedostate¢na sit’
ubytovacich zatizeni
odpovidajicich potfebnym
standardtim

¢ Nedostatecnd ddrzba
komunikaci v mensich

obcich

PRILEZITOSTI

HROZBY

¢ Ozelenéni méstskych sidlist’

® Vytvoreni cyklostezek, vyuZivani
cyklodopravy k prepravé i
rekreacnim tcelim

¢ Prostory brownfieldli — rozvojové
plochy pro podnikani

¢ Pfitomnost vzdélanych mladych lidi
pracovni piilezitosti

e Reforma podpory mladym rodindm

e Podpora investic do zakladani
podnikt

e Postupné zlepSeni bezbariérovosti

meésta

e Zpustnuti centra mésta

e Zastavéni hodnotnych
pozemk urenych prevazné
pro ob¢anskou vybavenost

e Zastavéni zeméd¢€lskych
pozemk

e Pokracovéni trendu
,,Jozdrobovani* uzemi

e Vylidilovani stavajicich
vesnic a jejich moralni
degradace

e Vzrist socidlnich problémi
na sidliStich

e Rostouci pocet
nepiizpusobivych obc¢anil

e Zpustnuti krajiny ve méstech

Tab. ¢. 2 SWOT analyza (Zdroj: vlastni zpracovan{)
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4.2 Trh s byty

V posledni dobé trh sbyty opét vzrostl. Jeho rozvoj byl dasledkem ristu
ekonomiky. ZvySeni poptavky po koupi nemovitosti na bydleni, nebo jen jako
investice nejvice ovliviiovaly ceny a také velice nizké sazby hypoték. Podobny vyvoj
na trhu s nemovitostmi 1ze oc¢ekdvat dle realitnich makléti také v tomto roce. Tento
fakt 1ze pozorovat také na Strakonicku. Neni tak znatelny, jako ve vétSich méstech,
ale je patrné, Ze prodejnost i ceny bytl se stile zvySuji. Cena bytl je nejvice
ovlivnéna lokalitou, a to plati jak v rdmci konkrétnich mést, tak také polohou obci
vici vétsSim meéstim, nebo meéstysim, které nabizeji vEétsi moZnosti v oblasti trhu
prace, zdravotnictvi, kultury a jinych potifebnych sluzeb.

2N s

Ve zkoumané oblasti je rozmanitost byt Sirokd. Podle typu a staii konstrukce

1ze byty rozd¢lit na:

e panelové
e zdéné ve starsi zastavbé

e 7déné v novostavbach

Pokud budeme mluvit o bytech panelovych, je tfeba fici, Ze tento typ se nachazi
pfedevS§im ve Strakonicich, a to nejCastéji v okrajovych Castech a na sidliStich. Ceny
téchto bytl jsou nejnizZsi, naopak je tomu v piipadé novych nebo zrekonstruovanych

zdénych bytl v centru, nebo v bezprostiedni blizkosti centra mésta.
4.2.1 Ciselné znazornéni cen jednotlivych typi byti — Strakonice

4.2.1.1 Prumérné nabidkové ceny byti v panelovych domech na sidlistich na

okraji mésta

POCET MISTNOSTI POLOHA CENA
GARSONIERA sidliste Mir, Pod kufidlem 400 000 — 550 000
BYT 1+1 sidli§td Mir, Pod kufidlem 600 000 — 790 000
BYT 2+1 sidlisté Mir, Pod kufidlem | 800 000 — 1100 000
BYT 3+1 sidligte Mir, Pod kufidlem | 1000 000 — 1 200 000
BYT 4+1 sidligté Mir, Pod kufidlem | 1 150 000 — 1 350 000

Tab. €. 3 (Zdroj: vlastni zpracovani)
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4.2.1.2 Prumérné nabidkové ceny byti ve starSich zdénych domech

nachazejicich se pobliZ centra mésta

POCET MISTNOSTI POLOHA CENA
GARSONIERA SirSi centrum mésta 500 000 - 700 000
BYT 1+1 Sir$i centrum mésta 640 000 -850 000
BYT 2+1 Sir$i centrum mésta 900 000 - 1200 000
BYT 3+1 Sir$i centrum mésta 1200 000 — 1 550 000
BYT 4+1 Sir$i centrum mésta 1 390 000 -1 900 000

Tab. €. 4 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.2.1.3 Prumérné nabidkové ceny byti v novych, nebo zrekonstruovanych

zdénych domech nachazejicich se pobliZ centra mésta

POCET MISTNOSTI POLOHA CENA
GARSONIERA - -
BYT 1+1 MIynskd, Jezarky 850 — 1 100 000
BYT 2+1 Mlynsk4, Jezarky 1 150 000 — 1 600 000
BYT 3+1 Mlynskd, Jezarky 1 600 000 - 2 500 000
BYT 4+1 Mlynsk4, Jezarky 2 600 000 - 2 900 000

V kategorii byt v novych zdénych domech nebylo pro bytovou jednotku typu

Tab. €. 5 (Zdroj: vlastni zpracovani)

garsoniéra nalezeno potfebné mnoZstvi relevantnich vzorkid potfebnych k uréeni

prumé&rné nabidkové ceny.

4.2.2 Ciselné znazornéni cen jednotlivych typii byti — Blatna, Vodiiany

JelikoZ se jednd o menS$i mésta scca Sesti tisici obyvateli, je t€Zké najit

dostate¢ny pocet relevantnich vzorka k porovnéani a urcit tak primérnou cenu. Ceny

bytovych jednotek jsou zde znateln€ nizsi nez ve Strakonicich.
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POCET MISTNOSTI POLOHA CENA
GARSONIERA Blatn4, Vodiiany 550 000 — 600 000
BYT 1+1 Blatnd, Vodiiany 580 000 — 700 000
BYT 2+1 Blatnd, Vodiiany 700 000 — 990 000
BYT 3+1 Blatnd, Vodiiany 990 000 — 1 500 000
BYT 4+1 Blatn4, Vodiiany 1 100 000 — 1 700 000

Tab. €. 6 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.2.3 Ciselné znazornéni cen jednotlivych typii bytii — ostatni oblasti okresu

(vesnice — bytové jednotky v bytovych domech)

POCET MISTNOSTI POLOHA CENA
BYT 2+1 Vesnice 380 000 — 580 000
BYT 3+1 Vesnice 650 000 — 750 000
BYT 4+1 Vesnice 690 000- 850 000

Tab. €. 7 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.2.4 Ceny bytovych jednotek podle ceského statistického Giradu

Zajimavé udaje zpracoval Cesky statisticky urad, ktery se zabyval zavislosti ceny
bytu na velikosti obce a stupni opotiebeni. Lze Cerpat idaje z obdobi v letech 2011
az 2013, novejsi tudaje z poslednich dvou wuplynulych let nebyly prozatim
zpracovany. Tyto udaje jsem piepracoval do nésledujicich tabulek, kde jsem okres

Strakonice porovnal s okresem Ceské Budgjovice, kde jsou ceny bytll nejvyssi

v JihoCeském kraji.

Nazev okresu Velikost obci Kupni cena K&/m?
Strakonice do 1999 8410
2000 - 9999 14 017
10 000 - 49999 14 315
50000 a vice
Ceské Budéjovice do 1999 12 661
2000 - 9999 13 454
10 000 - 49999
50000 a vice 21959

Tab. ¢. 8 Prumérné ceny byti dle velikosti obci (Zdroj: Ro¢enka CZSO 2015, vlastni zpracovani)
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4.3 Trh s rodinnymi domy

Trh srodinnymi domy je patrny po celém Strakonicku. Uskutecnuji se zde
prodeje predevsim starSich rodinnych domt, a to rovnomérné ve vétSiné obci
v okrese. Casto se v inzercich realitnich kanceldfi nachdzeji staré domy s datem
vystavby pted rokem 1941. Jedna se naptiklad o domy, které jsou brané jako dédictvi
a jejich novi majitelé se snazi tyto nemovitosti zpenéZzit. V tomto piipad€ vSak
znacné zaostava poptavka za nabidkou. Dal$im pievlddajicim zastupcem jsou domy
postavené v letech 1955 — 1990. Ceny téchto domt jsou oproti prvné jmenovanym
znacn¢ vyss$i. V mensim mnozZstvi jsou v této oblasti nabizeny novostavby a také
domy, které jsou nedostavéné, napt. hrubé stavby, nebo domy ve fazi pted

dokoncenim (chybi fasdda apod.).

Vystavba rodinnych doma probihd nejvice ve vesnicich, které lezi
v navazujicich ¢astech Strakonic a postupné dochazi témet ke spojeni obci s méstem.
Konkrétné se jednd o DraZejov, RadoSovice a Muténice. Ddle jsou vystavbou
rodinnych domti roz§ifovdny okrajové Cdsti Strakonic, a to Jezdrky a také nové
stavebni pozemky ve sméru na Radomysl. V piipadé DraZejova se jedna v soucasné
dobé o nejzastavovanéjsi oblast rodinnymi domy. Jak miiZeme vidét zniZe
umisténého dzemniho planu mésta Strakonice, plocha bydleni je v soucasné dobé
téméf propojena v izemi mezi Starym DraZejovem a Strakonicemi. Tato lokalita je
velice vyhodnd, co se tyCe dostupnosti mésta. Autem trva cesta do centra 5 minut,
pesSky 20 minut. Z obCanské vybavenosti je zde 2. stupeil zdkladni Skoly v ulici

Jezerni.
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4.3.1 Grafické znazornéni propojovani obci s mésty

\
e

/ \
W |\
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Obr &. 3 Propojeni zastavby Strakonice — Drazejov (Uzemni pldn mé&sta Strakonice, 2015).
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Obr ¢&. 4 Legenda (Uzemni plan mésta Strakonice, 2015).

4.3.2 Rodinné domy nizkého standardu

Domy nizkého standardu pochézi z obdobi vystavby pied rokem 1941. Tyto
domy vyZaduji ve vétSin€ piipadii kompletni rekonstrukci, a to vétSinou z pohledu
technického stavu, ale také po strdnce energetické naro¢nosti budovy a vyrazné
vys§im ndkladim na vytdpéni. Na nabidkovych serverech realitnich kanceléii tvoii
pomérné vysoké procento z celkové nabidky. Tyto stavby se nachdzeji nejCastéji na
malych vesnicich, kde slouzi bud’to jako trvalé bydlisté star$i generace, nebo jako

objekty vikendové rekreace méstskych obyvatel.
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4.3.2.1 Typovy dim

Porovnéval jsem staré vesnické rodinné domy, které maji jedno nadzemni
podlazi a uZitnou plochu do 100 m®. Snazil jsem vybirat takové zastupce, u kterych
neprobehla vyraznd rekonstrukce typu zatepleni objektu a je zachovén piivodni rdz

domu.

Obr. ¢. 5 Typovy diim nizkého standardu (zdroj: www.jiho.ceskereality.cz)

JelikoZ je tento typ rodinnych domu charakteristicky pfedev§im pro vesnickou
zastavbu, uvedu pouze primérné rozmezi cen, které jsou nabizeny na vesnicich po

celém regionu. Konkrétné¢ se jednd o ceny od 640 000 — 1 300 000 K¢.

4.3.3 Rodinné domy stiedniho standardu

Jednd se o domy, které spadaji do obdobi vystavby v letech 1955 — 1990. Svym
vzhledem pfili§ nezapadaji do krajinného rdzu vesnic, ktery diive tvofily naptiklad
zdobend selskd staveni nebo star§i chalupy. Domy ztohoto obdobi jsou
charakteristické svoji vySkou, vétSinou byly stavény jako vicepodlazni, soucasti
stavby je gardZz, kterd se nachdzi bud'to v urovni prvniho nadzemniho podlazi nebo
v suterénu. Tyto stavby se dédle vyznaCuji svou hranatosti a jako nejcastéjSi typ
omitky byl pouzivdn brizolit. Stfechy byly konstruované bud'to jako sedlové,

stanové, nebo valbové.
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4.3.3.1 Typovy dim

Pro porovnani cen v této kategorii jsem si zvolil charakteristického zastupce,
jemuz budou odpovidat véechny porovndvané rodinné domy v rtiznych lokalit4ch.
Jednd se o dvojpodlazni dim jednoduchého tvaru, s gardzi, podsklepeny, bez

zatepleni s obytnou plochou okolo 100 m?.

Obr. ¢. 6 Typovy diim stiedniho standardu (zdroj: www.jiho.ceskereality.cz)

Ve Strakonicich se ceny téchto domil pohybuji v rozmezi od 2900000 -
4500 000 K¢. Vramci mésta byly posuzovany lokality od okrajovych oblasti
(Sumavskd, Barvinkov, byly zahrnuty i ceny ze sousedniho DraZejova), aZ po domy
v mélo frekventovanych ulicich v §ir§im centru mésta. V Blatné a Vodianech jsou
nabidkové ceny v intervalu 2 300 000 — 3 200 000 K¢. Nejvice domt tohoto typu je
nabizeno ve vesnicich po celém Strakonicku, kde se ceny pohybuji mezi hodnotami

1 900 000 —2 700 000 K¢.

4.3.4 Rodinné domy vysSiho a luxusniho standardu

Jednd se v podstaté o novostavby, které maji nadstandardni vybaveni, jako je
napiiklad bazén, sauna, klimatizace, mramorové obklady, apod., coZ samoziejmé

zpusobuje také vyssi ndklady na provoz domu. Tyto domy jsou vystavény
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z kvalitnich materidl s vybornymi tepelné technickymi vlastnostmi, ¢imZ jsou

eliminovédny tepelné ztraty a mohou tak byt sniZeny ndklady na vytapéni.

4.3.4.1 Typovy dim

V této kategorii jsem porovndval jednopatrové novostavby, se zdénym typem

konstrukce, kde podkrovi neni uréené k bydleni.

Obr. ¢. 7 Typovy diim vyssiho standardu (zdroj: www.jiho.ceskereality.cz)

V tomto piipad€ je cena rodinnych domil opét nejvice ovlivnéna lokalitou, ve
které se objekt nachdzi. Na okrajich mésta Strakonice jsou nabidkové ceny
podobnych nemovitosti v rozmezi 3 800 000 — 5 000 000 K¢. Na vesnicich po celém
regionu jsou tyto nemovitosti nabizeny v cenach od 2 900 000 — 3 900 000.

4.3.5 Ceny rodinnych domii podle ¢eského statistického uradu

Nazev okresu Velikost obci Kupni cena K&/m®
Strakonice do 1999 1682
2000 - 9999 2202
10 000 - 49999 3175
50000 a vice
Ceské Budéjovice do 1999 3071
2000 - 9999 2948
10 000 - 49999
50000 a vice 3872

Tab. €. 9 Primérné ceny rodinnych domii dle velikosti obci (Zdroj: Roc¢enka CZSO 2015, vlastni

zpracovani)
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4.4 Trh se stavebnimi pozemky

V tomto regionu md vliv na cenu stavebniho pozemku pifedev§im lokalita
a zasitovani. Nejdrazsi pozemky se nachédzeji piimo ve Strakonicich, a to pfedevsim
v jejich okrajovych ¢astech, nebot’ dochédzi k neustdlému rozsifovani mésta a tvoii se
tak stale nové pozemky. Jedna se predevSim o lokality smérem na Novy a Stary
DraZejov. Zde se ceny pozemki pohybuji nad hranici 1000 K&m?. Podobng je tomu
také napiiklad ve ctvrti nazyvané Habes, kterd se nachdzi v klidné casti na okraji
meésta. Déle jsou drahé také stavebni pozemky nachézejici se v sousednich vesnicich
v blizké dojezdové vzdilenosti do mésta. Jmenovité jsou jimi napiiklad Repice
a Rovna, které lezi zhruba 3 km od mésta smé€rem na Pisek. Ceny se zde v nékterych
ptipadech pohybuji také na hranici 1000 K&/m?, primérné hodnoty vSak vykazuji
K&m?® budu jmenovat Muténice, Radomy3l a také méstys Katovice, lezici 7 km

zapadné od Strakonic.

V Blatné a ve Vodianech jsou ceny stavebnich pozemkid oproti byvalému
okresnimu mé&stu vyrazné niz$i a pohybuji se okolo 500 - 600 K&m?. Stejné je tomu

také v prilehlych vesnicich, kde jsou nabidkové ceny v rozmezi 250 — 400 K&/m?.

4.4.1 Ceny stavebnich pozemki Strakonice

Nabidkové ceny zasitovanych stavebnich pozemki Strakonice
Lokace K¢/m2
Mésto 1200
Okrajové oblasti 1000
Vesnice vzdalené do 5 km 750
Vesnice vzdalené nad 5 km 250 - 350

Tab. €. 10 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.4.2 Ceny stavebnich pozemki Blatna

Nabidkové ceny zasit’ovanych stavebnich pozemki Blatna
Lokace K¢é/m?2
Mésto a okrajové oblasti 600
Vesnice vzdalené do 5 km do 450
Vesnice vzddlené nad 5 km do 350

Tab. €. 11 (Zdroj: vlastni zpracovani)
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4.4.3 Ceny stavebnich pozemki Vodiany

Nabidkové ceny zasit’ovanych stavebnich pozemki Vodiany
Lokace K¢é/m?2
Mésto a okrajové oblasti 600
Vesnice vzdalené do 5 km do 450
Vesnice vzdalené nad 5 km do 350

Tab. €. 12 (Zdroj: vlastni zpracovani)

Ve vySe uvedenych tabulkich jsou uvedeny praimérné nabidkové ceny pozemk
s inZenyrskymi sitémi v jednotlivych oblastech. Proto muze byt v jednotlivych
lokalitdch cena pozemku napiiklad vyrazné vyssi, neZ je uvedend primérnd cena. Je
tomu tak proto, Ze cena muZe byt kromé polohy a zasitovani ovlivnéna mnoha
jinymi faktory, kterymi mtiZe byt naptiklad orientace pozemku ke svétovym stranam,
svazitost pozemku, stav, okoli nebo také vymeéra. Z prizkumu trhu bylo patrné, ze

nejcastéji nabizené jsou pozemky s plochou okolo 1000 m’

. Ceny stavebnich
pozemkil jsou podobné v celém okrese, hodnoty uvedené v prvni tabulce maji
nazorn¢ ukazovat, Ze ceny jsou nejvyssi v nejvetsim mesté okresu a jeho sousednich

¢astech. Naopak mensi mésta maji ceny pozemkt vyrazné dostupné;jsi.

4.5 Trh s komerénimi nemovitostmi

Trh s komerénimi nemovitostmi je rozSifen predev§im ve méstech. Ve
Strakonicich, Blatné a Vodnanech jsou ndrazové nabizeny napiiklad obchodni
aubytovaci prostory, restaurace, kancelarské prostory a na okraji meésta v jeho
pramyslovych c¢astech také vyrobni aredly. Nejlépe jsou proddvany nemovitosti
v centru Strakonic a blizkém okoli. Vyhodou téchto prodeji je SirSi vyuZiti
kancelafskych prostor, které mohou byt vyuZity naptiklad také jako obchodni
prostory, restaurace, nebo po urcitych stavebnich tupravach také jako prostory
k bydleni. Ceny t&chto nemovitosti se pohybuji okolo 20 — 30 tisic K&/m?” uZitné
plochy. Na vesnicich jsou v nabidce naptiklad skladové prostory, nebo opusténé
objekty, které diive slouZily zeméd€lskym druzstvim. Tyto prostory byvaji dile
vyuzivany bud’to také zemédélskou Cinnosti, nebo naptiklad jako sklady. Ceny téchto
nemovitosti 1ze urcit velmi téZko, neni moZné je pausalizovat, nebot’ jsou tyto

nemovitosti velmi specifické.
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4.6 Trh s najmy

4.6.1 Byty

V posledni dob¢ klesaly hypote¢ni ivéry na rekordné nizké ceny, proto se velké
mnoZzstvi lidi rozhodlo pro pofizeni nemovitosti touto formou. Z tohoto divodu je
znatelné, Ze zdjem o ndjemni byty poklesl. Nejméné tento fakt postihl velkd mésta,
kde je kazdoro¢né velky piijem vysokoSkolskych studentii, ktefi prondjmy byt
vyuzivaji k bydleni v mist¢ studia. Déle je zde mnohem vétsi mnozstvi lidi z jinych
¢asti republiky, ktefi jsou v téchto méstech zaméstndni a st¢huji se za praci. Trh
s ndgjmy bytl stdle funguje i v menSich méstech, jako jsou Strakonice. Mnoho lidi
stile preferuje prondjem pied koupi bytu. NejCastéji jsou zde pronajimdny mensi
byty v blizkosti centra mésta. Cena je ovliviiovdna nejcastéji lokalitou a velikosti
bytu. Déle také zdleZi naptiklad na vybaveni bytu, nebo v nékterych ptipadech také
rekonstrukci bytu ndjemnikem. Cenu muze ovliviiovat také poloha bytu v patrovém

panelovém nebo bytovém dome.

4.6.1.1 Ceny mési¢niho najemného

POCET MISTNOSTI POLOHA CENA (K¢)
GARSONIERA Sir${ centrum mésta 3900 — 5000
BYT 1+1 Sir$i centrum mésta 4000 — 6800

BYT 2+1 Sir$i centrum mésta 5000 — 9000

BYT 3+1 Sir$i centrum mésta 6500 — 9500

BYT 4+1 Sir$i centrum mésta 7500 - 10000

Tab. €. 13 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.6.2 Obchodni prostory

Nabidka na prondjem obchodnich prostor je pomérné Sirokd predevSim ve
Strakonicich. Konkrétné se jednd o Velké nameésti, Palackého namésti a ulici
Bezdékovska. V Blatné a Vodinanech neni v soucasné dob€ v nabidce mnoho

obchodnich prostor, pokud ano, jedna se pouze o ndmésti téchto mést.
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4.6.2.1 Piiblizné vyse najemného obchodnich prostor

MESTO Cena K&/m*/rok

Strakonice 1900 - 3600
Blatna 850 - 2000

Vodnany 1250 - 2500

Tab. ¢. 14 (Zdroj: vlastni zpracovani)

4.6.3 Administrativni budovy

Trh s administrativnimi budovami v okrese Strakonice je velmi maly. Pokud se
jednd ptimo o prodej téchto nemovitosti, nejsou v nabidkach témét zadné. Nabidka
prondgjmt kanceldfskych prostor zde také neni velikd, ale tento zptisob ziskdni

nemovitosti se zde vyskytuje vice a pohybuje se v cendch 1200 — 2200 K&/m?/rok.

4.6.4 Vyrobni a skladové prostory

Nabidka prondjmui vyrobnich nebo skladovych prostor na Strakonicku je pfili§
mald a neni dostatek relevantnich vzorkli pro urCeni primérné ceny. Nabizeji se
predevSim samostatné skladovaci prostory, kde se cena pohybuje okolo 30

v 2 v s
Ké/m*/meésic.

4.7 Vyvaoj realitniho trhu v nasledujicich letech

Je tieba fici, Ze v soucCasné dobé je realitni trh na postupném vzestupu. Pro
pokracovani nastaveného trendu bude zdlezet predevsSim na tom, jakd bude
ekonomicka situace statu a politicka stabilita. Jako dal$i klicovy faktor vidim to, zda
budou mit obcané v dalSich letech naddle moZnost vyuZzivat piijcek od bank. Pokud
by tomu tak bylo, bude zédleZet predevsim na vysi drokovych sazeb. Ty se v soucasné
dob¢ pohybuji na historickych minimech a lze ptedpokladat, Ze jejich vySe nebude
jiz dale klesat. Otazkou je, jak dlouho se budou hypotéky pohybovat na této hranici.

Ve zbytku tohoto roku a v roce pfistim by v§ak meélo byt stile vyhodné vyuZzit pajcky

od banky ke koupi nemovitosti.

Trh s pozemky se v posledni dobé vyznacuje predevsim stoupajicimi cenami. Je
to ovlivnéno tim, Ze poptavka po pozemcich je vyssi nez nabidka, kterd je omezena
tim, Ze pozemky maji nekonecnou Zivotnost. Je nutno fici, Ze v piipadé stavebnich
pozemkil cena dédle zdvisi na tom, zda je pozemek zasitovany a v jaké se nachdzi

lokalité. V piipadé zkoumaného regionu se d4 svelkou pravdépodobnosti
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pfedpoklddat, Ze nejvyssi ceny budou mit i nadéle stavebni pozemky nachézejici se
v atraktivnich lokalitich pobliZ mésta Strakonice, nebo v jeho okrajovych castech,

jelikoZ neustdle dochazi k rozsifovani mésta dalsi vystavbou.

Dovoluji si fici, Ze na trhu s rodinnymi domy se bude trend ubirat smérem
k obchodovéni s objekty s dobrymi tepelnymi vlastnostmi. Bude kladen stile vétsi
diraz na energetickou ndro¢nost budov, jelikoZ ceny energii se pohybuji na
vysokych hodnotich. Proto Ize v budoucnu ocekdvat rychlejsi prodej u domi
s lepSimi izola¢nimi vlastnostmi, napiiklad pasivnich domi nebo dfevostaveb.

Na trhu s byty lze ocekdvat, Ze za soucasné ekonomické situace se budou ceny
nepatrné zvySovat. Nejvetsi zajem bude stidle smétfovat k lokalitdim pobliz centra
meésta. Co se tyCe konstrukce stavby, budou se nejlépe prodavat zdéné byty, panelové
domy budou atraktivni pouze v piipadé, Ze budou zateplené.

Obecné lze tici, Ze se realitni trh na Strakonicku bude ubirat podle toho, jak bude
pokradovat vyvoj realitniho trhu v Ceské Republice. Samoziejmé bude zileZet také
na vedeni okresu a jednotlivych mést. Nejcastéjsi charakteristiky, silné a slabé

stranky a pfilezitosti nebo hrozby do budoucna jsem uvedl ve SWOT analyze.
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5. VYSLEDKY A DISKUZE

Z vyslednych nabidkovych cen je patrné, Ze ceny nemovitosti rostou piimo
umérné s atraktivitou lokality. Podle pfedpokladii jsou nejdrazsi byty a rodinné domy
ve Strakonicich a jejich blizkém okoli. To samé plati pro stavebni pozemky. Trh
s komer¢nimi nemovitostmi je patrny predevSim ve méstech, konkrétné v jejich
centru. Pro porovnéni jsem ke kapitoldm s cenami bytii a rodinnych domt uved] také
tidaje Ceského statistického tfadu, ktery zpracoval primémé jednotkové ceny
v okrese Strakonice podle velikosti obci. Musim fici, Ze tyto ceny byly nepatrné nizsi
nez ceny zmé analyzy. Tuto nesrovnalost pifikladddm piedev§im aktualit¢ tdaji
statistického ufadu, nebot’ pfestoZe bylo ¢erpano z ro¢enky z roku 2015, sbér dat
Dalsi nepfesnosti mohou plynout z nekonkrétnich informaci o stafi domu, lokalité,
nebo napiiklad opotiebeni. Proto jsem porovnani se statistickymi tudaji pojal

pfedevsim jako orientacni.

Na zédklad¢ vysledkli uvedenych ve vlastni praci je mozno vidét, Ze ceny
nemovitosti se oproti pfedchdzejicim rokiim zvysuji. Tento fakt potvrzuji nejen vyssi
nabidkové ceny, ale také udaje o cendch z portdlu Cenovamapa.org, kterd z katastrti
nemovitosti ziskavéa informace o redlnych castkach, které byly kupujicimi v dané
lokalit¢ zaplaceny. Za zvySujicimi se cenami bytl stoji mnoho faktorti. Tim
nejdilezitéjSim je rostouci ekonomika statu, ale také napiiklad nizké ceny
hypote¢nich tuvéri. Tyto slova potvrzuje generdlni feditel Hypote¢ni banky Jan Sadil,
ktery tikd, Ze ,,nizké urokové sazby hypoték, které zleviuji financovani bydlend,
zvySily poptavku, a tim zdraZily pofizeni bytu. Ceny se dostaly na udroven z ledna
2010%.

Podle majitele RE/MAX Center Daniela Kotuly bylo dilezité, Ze ndjemné
v nékterych bytech je najednou vyssi nez splatka hypotéky. ,,Poptavku tvoii na jednu
stranu rodiny, které koupi bytu odklddaly a dosud zily v nijmu. Ziroven ale také
investofi, ktefi pofizované nemovitosti ddle pronajimaji a pfindsi jim to dodateCny
piijem,” dale tika, Ze pro ndkupni rozhodnuti je rovnéz dilezity soucasny
ekonomicky rist a s nim spojeny optimismus. Pravé to, Ze ekonomika statu by méla
nadale rist, potvrzuji také slova ekonoma UniCredit Bank Pavla SobiSka, ktery fika,
Ze oproti lofiskému roku, ktery by mél ve findle skoncit ristem okolo ¢ty procent, by

melo dojit ke zpomalovani tempa ristu. Pfedpoklddd, Zze za rok 2016 vyroste
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ekonomika, pokud nezasidhnou néjaké opravdu nepredvidatelné vnéjsi faktory, o 2,5
az 3 procenta. Dale také tvrdi, Ze sniZovat by se nadédle méla také nezamé&stnanost.
Jsou k tomu dva diivody. Tim prvnim je, Ze i kdyz HDP poroste pomaleji, tak piece
jen poroste. Druhym diivodem je, Ze statistiky zaméstnanosti maji vzdy asi palro¢ni
zpozdéni za statistikou HDP, €ili v prvni poloviné letoSniho roku budou jesté firmy
reagovat na lonsky rist a poptdvka po zaméstnancich se zvysi.

V tomto roce mohou byt ceny byti ovlivnény jesté¢ jednim faktorem, jelikoZ od
dubna ma podle novely piechdzet platba dané z nabyti nemovitosti z prodavajiciho
na kupujiciho. Teoreticky by tedy mélo dojit k tomu, Ze ceny spadnou pravé o vysi

dang, coZ jsou Ctyfi procenta.
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6. ZAVER

Realitni trh je specifickym typem trhu, ve kterém se nastaveni ménové politiky
projevi dfive neZ v jinych odvétvich ekonomiky. Pokud ov§em dojde ke zméndm na
realitnim trhu, daji se ptredpoklddat dopady v celé redlné ekonomice. Jednou
z mnoha vlastnosti tohoto odvétvi je to, Ze nelze vysledovat pfesny vyvoj cenového
ristu, jelikoz v Ceské republice neexistuje oficidlni index cen nemovitych véci. Je
vSak mozné tento trh dlouhodobé analyzovat. Hlavnimi faktory, které maji vliv na
vyvoj realitntho trhu jsou rist ekonomiky, vyvoj inflace, hypotecnich uvért
a stavebnictvi. Déle napiiklad moZnost pracovnich piilezitosti a s tim souvisejici
dlouhodobd schopnost spldcet své zdvazky za pofizeni nemovitosti a jeji dalsi

udrzby.

Cilem této prace bylo zpracovat piehled o stavu realitniho trhu v regionu
Strakonicko. Pro orientaci v mé praci jsem nejprve sestavil literarni reSersi, ve které
jsem vysvétlil nejdilezitéj$i pojmy, se kterymi se mizeme v dané problematice
setkat. Dale jsem sestavil metodiku, pomoci které jsem postupoval pfi vlastni prici.
Bylo nutné vytvofit teoretickou analyzu trhu pro zkoumané tzemi, kde jsem popsal
vSechny dulezité charakteristiky regionu. Na tyto poznatky jsem poté navazoval pii

analyzovani ¢iselnych hodnot.

V praktické C4sti jsem se zaméfil na analyzu realitntho trhu na zakladé
nabidkovych cen. K tomuto bych rdd poznamenal, Ze ve vétsSing piipadl se trzni ceny
pohybuji zhruba o 10% nize, jelikoZ nabidkové ceny jsou mnohdy nadhodnocené.
V praxi jsou soudnimi znalci a odhadci sniZovéany koeficientem 0,8 — 0,9. Realitni trh
jsem zkoumal v drovni vice segmentil. Zaméfil jsem se na trh s byty, rodinnymi
domy, stavebnimi pozemky a komer¢nimi nemovitostmi. Déle jsem se soustiedil na
zanalyzovani cen nijemného, a to u bytli, administrativnich budov, obchodnich,

vyrobnich a skladovacich prostor.

V posledni kapitole jsem se zaméfil na budouci vyvoj realitniho trhu, kde jsem
se snazil vypozorovat jeho nejpravdépodobnéjsi znaky v budoucich letech, a to jak

v Ceské republice, tak na Strakonicku.

Pokud pojmu realitni trh celostatn€, musim fici, Ze se jednd o stabilni a ustileny
trh. Tento fakt potvrzuje 1 to, Ze 1 pfes znacné ovlivnéni finan¢ni krizi z minulych let

nedoSlo k vyraznému naruSeni jeho struktury ¢i ovlivnéni budouciho vyvoje.
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PredevSim se jednalo o sniZeni uskute¢nénych obchodii a také cen jednotlivych

nemovitosti.

V soucasné dobé¢ je situace takova, ze tento trh postupné ozivd. Ceny se mirné
zvySuji a také pocet realizovanych prodejii ma vzrastajici tendenci, coz je nutno

pficist také rekordné nizkym cendm hypotecnich tvéri.
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Priloha ¢. 1 - Zakladni ceny stavebniho pozemku vyjmenovanych obci, okresti, nebo

oblasti v K¢&/m?

h'raj_v Flendni na Zikladni l{rnj. v Eleni‘m'. Zikladni KraJ_v Hlendni na Zikladni Kraj_v tlendni na Zikladni
& X v jIenované - vyjmengvané . vyjmennvané .
Cena VY. o CEna Vyj. X CENA VY. X Ccena vyj.
obee, okresy. obee. okiresy., ohee, okresy.
obee A obee f obce s obce
} (K e ncbn. ohlasti (Kédm m:bl:! oblasti (K& ﬂl:btl.ﬂtlhlstl TKem®
nékterveh mést* ' nékterveh mést * nékieryeh mist * nékteryeh mést® ’
HLAVNI MESTO PRAA PLZENSKY KRAJ LIBERECKY KRAJ JIHOAREAY SR Y REAL
Prrabus - chlast 1 30 310 [M Pleen - oblost | [ 5 550 |l Uk Lipa B0 |8 Blanska 1600
Prahia - chlast 2.3, 6, 16 KW [ Pleen = ofhlost 2 | 2030 |8 Toblonee nsd Misou 1 150 (W] Breclow 1 180
Prabha - chiast 4, 5, 4, 6 950 [ Fleen - oblost 3 2100 |8 Liberee 1 5 200 |@ Hedenin 1 330
w, 21
Prahia = ohile 12,11 4 TRO (@ Pleen - jih | 025 liberec 2, 3,4, 5 210 Wydkow 1 30
1,7, 04,
JI*:HIE |I-_-r'|-!|:-:J H, 13,14, 4 380 [W FPleen — sever | Semily T (M| Lo 1 G5
STREDOCESKY KRAJ Doamailice | 165 |8l KRAL. HRADECKY KEAJ OLOMOUCKY KRAJ
Heneioy Klakovy | 150 W radee Krakve 1, 3 1 920 (B Jesenik Ho
Heroun Rokyveany 1 050 |l Hradee Krmlowve 1 5200 ||| < Hewnouc 1 4 100
Fladno 1 “Tachom: G100 |l Jidin Q50 2 4R0
Fladno 2.3 1 301 KARLOVARSKY KRAJ Mhihaod (1] Prasiéjoy 1 30
Kaolin 1 540 [l Fonrlony Vary & 7201 |l Bychnov nad Enidmou G5 | Preraw 1.2 1970
- ohlasl 1
Kournd Hora 1 20 [l Konrlony Wary 1 430 T rusirwes TA0 (M| Premav 3.4, 5 T
-athlast 2, 3, 4 -
Minik 1 340 (W Cheh | e | FARDUBICKY KRA Supnperk | 430
Mladia Baleslav 2003 | Frantizkovy Liznd | | #65 [l Chrodim =70 | ZLINSKY KRA
Mymburk 1470 (W Framtiskony Liend 2 | 0 | Pardubece | 2335 M| Kromadid 1 560
Podihrady 1 Z A0 [ Mlarinske Lied | 3500 |l Pardubsc 2,03, 4, 5, 140 | Luhadovics | 383
&
Podthrady 2 1 850 (W Bfamanske Litere 2200 |8 Svelavy T30 (M| 1Therskeé Hrachse 1 Mo
2.3
Prahs — vwchod 2020 |l =okaloy 730 1 Tatd ] Orlicd T40 Weetin =34

Prabia — zdpad 2710 [ USTECKY KRAL KRAJ VYSOLUINA Llin 1 | 1 500
Pibram 1 380 (W Dedin S0 () Hiawliskin Brod TR || Alis 23 | 2 0K
Rakavnik 1 GRI (W Chamuton | 020 | Jihbevn 1 2200 o MORAVEROELEZSKY KRAJ

JIHOCESKY KRAJ Liteméiice 330 |W Jihbsvn 23 1160 |l bt ciska 2. 56, 8 1 510

Ciaki Hudbjovies | Liniiti S0 Pl Syl | | AT hlast 1, 5000 | AR
Ceske Budijoviee Blins Itebit Ckdryva- ohlast 4, 7, & 1 180
234 i, 12

Ciesky Bmumloy

Teplce

S ar nad Simvou

GRO

Liruntal

(i)

Jinsdichin Hrnde

Vlsti minad Labem|, 2 | 630

Pieck

Uleni el Labeimnd, 4
56

JTHOMORAVSKY K

Hirns - whlas 1,2

Fridek -hlisiek

1 040

Earvin

340

Prachatoe

Sarakonpig

Ll

B - chlusi 3.4, 3

Movy Jedin

SHD

B - ohlast 6.7, 8,9

3150

2 1

Hirnis — venkoy

(Zdroj: vyhlaska €. 199/2014 Sb., ocenovaci vyhlaska)
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Piiloha ¢. 2 — Primérné kupni ceny rodinnych domi a bytt podle okrest

7-4. Pramémé kupni ceny rodinnych domi a byt podle okresi
Average purchase prices of family houses and dwelings by disfrict

Kra|, okres; 2011
Regn:ljn_ o2 = e ks —2013
Fiodinne domy {K&m®) Familly houses (CZR/m " |

Jinokasky kra) 2 503 2375 2 468 2447
Ceske Budsjovice 3326 7343 3243 3 164
Cesky Krumiow 2542 2 368 2797 273
Jndfichily Hradec 2 002 2026 1351 1385
Plsek 2 156 2127 2050 2111
Prachatics 1975 1356 1340 1325
Sirakonice 2 075 1752 1872 1304
Tabor 2 336 2 162 2 355 2 282

Byty (K&m®) Dwallings (CZKm ™)

Jihoasky kral 18 753 15988 15837 18 214
Ceske Budsjovice 20 373 20228 20127 20 247
Cesky Knumiow 14 574 12059 123921 14 026
Jndfichdy Hradec 14 352 14 137 12925 13 878
Plsek 15 726 14 458 14 004 14 749
Prachatics 9 677 5545 339 9735
Strakonice 14 166 13 448 12 862 13 508
Tabor 1€ 207 14 810 14774 15 354

7-5. Primémé kupni ceny rodinnych domi a byt podle velikostnich skupin obei
a okresd v letech 2011-2M3
Awverage purchase prices of family houses and dwellings by size group of municipalifies
and by diztrict in the period from 20411 fo 2013

VElKCEIn £k updny obcl pode podiu obyvabel
Kra], chresy Size groups of municipalties by population
Regron, District do 1 999 50 000 a vice
oy [1 ] 0
Bt e 2 000 -9 999 10 0040 538 g
Rodinng domy [Kem?) Family houses (CZKAm?)

JinoEagky kra 2234 2513 3 008 3 872
Ceske Budsjovice 3071 2 G4E - 3872
Cesky Knumiow 7 E55 27 3558 -
JAnafchdy Hradeo 1642 2036 2a2 -
Pisek 1960 1930 2 961 -
Prachatice 1839 1032 3155 -
Sirakonice 1682 2302 3175 -
Tabar 1897 2E1E 2744 -

Biyty (Ke&m®) Dwellngs (CZKm” )

Jihokasky kra 10103 13 051 15748 21 356
Ceske Budsjovice 12661 13 454 - 21 955
Sesky Knumiow 1078 12 297 17 115 -
Jndfichdy Hradeo 7 BB 15 446 iaTm -
Pisek B TBT 10 656 16 651 -
Prachatics o Tar G624 11 545 -
Sirakonice B 410 14 017 14315 -
Tabar 9 072 13582 17110 -

(Zdroj: czso.cz)
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Piiloha ¢.3 - P

re

tupni opot

na velikosti obci a s

Obdotl 2011 - 2013 Obdobl Obdobl 2011 - 2013 Obdobl 2011 - 2013
VELIKOST OBCl [o atala PASMO OPOTREBENI %
Inszsv krage Wiz cikamats Odhadni Kupni Poled Rok Rok Rok EEEAR .__GH_“_ . WEE 0%
cena cena pfevodd| 2011 2012 2013
do 1533 5953 45993  avic 0-10 10-50 50-75 75-100
Kupnl cana Kupnl cena Kupnl cena
Hiavnl mésto Praha T3 8081 138] 7954 B 184 T 950 X X X & 061 3315 TE1D 6375 L.
Sifedotesky Benstov 233 2811 526 2655 2 689 2492 2 508 2 544 2 B55 x 5227 3564 2420 1359
Benaun 2871 3275 753 3254 3173 3 390 3049 3481 4 TG o & 331 3975 2814 1764
Kladno 2714 2591 a33 3 1586 2 70 2 866 2799 31492 3 487 3219 5TET 38X 2 810 1644
Kodin 2 360 2 658 T2z 2729 2 7o 2424 2549 3 D&2 2918 X 5335 3 356 2 662 1483
Kutna Hora 1876 2141 =4 2 365 2 104 1 941 1529 2126 2 89T i 5100 30m 2520 1335
MEinik 2953 3345 863 3512 32 3295 3133 3563 3539 X 5763 3762 2936 18399
Miada Boleslav 2 640 2871 953 2870 2 TG 2945 2 T53 2971 3203 | 5303 3 604 2714 1 530
Nymburk 2 648 2 887 511 3140 2533 2720 2538 2 581 4 265 x 5158 3483 2651 1652
Praha-vychod 5 820 &118 1258 G 226 & 033 G 046 3576 64595 3 T35 X 7 a6l 5758 4112 2451
Praha-zapad 6154 6333 aid aa11 B 364 5 998 5622 & 966 ] X 83843 6453 4 745 2724
Pribram 2349 2535 TE3 2 584 2 547 2 G666 2439 2 705 3 493 o 5303 J 422 2372 1425
Rakavnilk 1821 2115 364 207E 2139 2174 15996 3203 2T i 4532 3034 2198 1256
Celkem Stfedoleaky 3372 3 840 ELs 3723 3 E5T 3 438 3 225 4 443 3 391 3213 & 803 4 304 25 1653
Jihotesky Ceske Budd|ovice 2810 3164 1064 3 326 2 943 3 243 3 071 2 94B X 3872 43529 3 204 2 255 1289
Cesky Knumlov 2449 2733 385 2542 2 568 2797 2 655 2721 3 559 i 4875 2 B11 1917 1067
Jndnchdy Hradec 1 796 1399¢ 561 200z 2 025 1 351 16842 2 036 2522 X 3751 2 653 1910 1019
Pls2k 1839 2111 k1ol 2 156 2127 2050 1960 1990 2 061 i 4127 2 BdG 1 99E 1099
Prachatics 1768 1325 328 1478 1955 13840 1839 1992 3155 X 3782 2655 1871 1029
Sirakaonics 1752 1304 473 2075 1752 1872 1682 2202 3 175 X 4085 2 5435 1853 1047
Tabor 2049 2282 453 2 336 2 162 2355 1837 2616 2744 X 4171 2 556 2100 1069
Celkem Jiholasky 21N 2447 3 680 2 503 P TE 2 486 2234 2313 3 008 3 &2 4370 2877 2025 1034
Plzedfisky Domatlice 1630 1732 133 1 860 1704 1 596 1563 1947 2814 i 4 352 2 258 1 578 37
Klatowy 1782 2006 3 2028 1 960 2035 1843 2034 2715 x 4511 2 764 1974 10238
Plzef-in 1877 2102 I35z 2145 2 162 1 347 1942 2 295 X X 4 370 2672 1938 1114
Plzef-mésta 3 BB9 4 208 110 4521 4 013 4 138 2 642 3 14B Ed 4 748 6415 3 460 2 405 1422
Plzef-sewer 2430 2 826 3435 27T 2 927 2 837 2 455 3 333 E o 4321 3172 2 338 1244
Fakycany 2115 2434 310 2 3581 2 479 2 443 2274 2 565 3 568 X 4833 2 065 2177 1239
Tachow 1827 13943 223 1310 1 940 1350 1673 2 385 2 478 X 3795 2 606 1733 1042
Celkem Plzedisky 211 2 354 1 845) 2 352 2 400 2 236/ 2 034 2 606 2 828 4 .__,m.m_ 4 B33 2 872 2026 1118

CZS0.CZ)

(Zdroj
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