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Abstrakt

V této diplomové praci je zpracovan piehled o zakladnich pojmech tykajicich
se realitniho trhu a prodeje nemovitosti. Dale je v praci feSen pichled nabizenych
segmentll na realitnim trhu v oblasti Lipensko, jejich charakteristika, stavebni,
technické, urbanistické a ekonomické faktory. Jedna se o obce Horni Pland, Cerna
vV Posumavi, Frymburk a Lipno nad VItavou. V obci Lipno nad Vltavou jsou vzdy pro
kazdy segment vybrani 3 =zastupci, ktefi jsou podrobné zkoumdni a nasledné

porovnani. Prace také poukazuje na trendy vyvoje realitniho trhu v této oblasti.
Klic¢ova slova

Trh nemovitosti, analyza realitniho trhu, segmenty, stavebni parcely, rodinné¢ domy,

rekreacni objekty, byty

Abstract

Thesis process of basic terms related to the real estate market and real estate
sales. The study also addressed overview of our segments in the real estate market in
Lipensko, their characteristics, construction, engineering, urban planning, and
economic factors. It’s about the village of Horni Plana, Cerna v Posumavi, Frymburk
and Lipno nad Vltavou. In Lipno nad Vltavou are always chosen for each segment
three representatives who are investigated and subsequently compared. The work also

points to the trends in the real estate market in this area.
Keywords

Real estate market, real estate market analysis, segments, building plots, houses,

holiday homes, apartments
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1. UVOD

Pro mnohostranné vyuziti a ekonomickou hodnotu je v dneSni dobé¢
nemovitostem piikladan znacny vyznam. Reziden¢ni stavby uspokojuji predevsim
lidskych potieb, ¢imz je bydleni. Tyto lidské potieby jsou uspokojovany predevsim
prostiednictvim byt nebo rodinnych domi, respektive pozemky. Byt nebo rodinny
dim nabizi lidem podminky K béZnému chodu doméacnosti, misto k odpocéinku
arelaxaci nebo naopak podminky vhodné pro praci a dal$im ¢innostem. Kromé
uspokojovani vySe uvedenych potteb jsou nemovitosti také oblibenym prostredkem,
diky kterym 1idé zhodnocuji své volné penézni prostiedky, protoze vloZeni penéz do
nemovitosti je povazovano za jedno z nejstabilnéjsich a nejdiivéryhodnéjsich ulozeni
financi. Je jasné dokdzano, ze pokud existuje poptavka po nemovitostech, zaroven

musi existovat i jejich nabidka.

Realitni trh je misto, kde se pravé poptavka a nabidka stietavaji, misto, na
kterém je tvofena trzni cena a pfedmétem spolecného obchodu jsou nemovitosti a dalsi
sluzby, které jsou s nemovitostmi spojené. Tento trh je velmi dilezitou soucasti
systému trzni ekonomiky. K jeho rychlému vyvoji v Ceské republice doslo aZ po roce
1990, kdy doslo ke zméné politického rezimu. V této dobé dochédzelo k vraceni
majetku do soukromého vlastnictvi a tim tak doslo k nartstu obchodu s nemovitostmi.
K pozvolnému, nékdy i1 skokovému, narlistu cen nemovitosti dochéazelo spole¢né
s rozvojem trhu. Po né€kolika letech ristu cen se jejich vyvoj zastavil v pribéhu roku
2008, coz bylo zptsobeno ekonomickou krizi. V roce 2009 zacala poptavka po
nemovitostech Klesat a sni i ceny nemovitosti. Lidé se béhem ekonomické krize
nechtéli zadluzovat. Ziskani hypotecniho uvéru bylo v této dobé¢ slozitéjsi, banky
zptisnily podminky pro udélovani a zvySily urokové sazby. V soucasné dobé¢ trh

S nemovitostmi opét vzrusta.

Diplomova prace se proto zabyva pravé realitnim trhem a jeho vyvojem

v oblasti Lipensko, kde je trh s nemovitostmi zna¢né specificky.
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2. LITERARNI RESERSE
2.1 Zakladni pojmy

V nasledujici podkapitoly se vénuji vymezeni zdkladnich pojma vyplyvajicich

z daného tématu na zaklad¢ odbornych zdroju.

2.1.1 Pozemek

Pozemek je soucasti zemského povrchu. Pozemek je od ostatnich ¢asti povrchu
oddélen spravnimi, eviden¢nimi, vlastnickymi, kvalitativnimi hranicemi nebo
rozsifenym zpasobem vyuziti (Zakon ¢. 183/2006 Sb).

Pozemky se podle druhu déli na stavebni, zemécdélské, lesni, evidované
Vv katastru nemovitosti jako vodni nddrze a vodni toky, a jiné pozemky.

Stavebnimi pozemky rozumime pozemky nezastavéné uréené k zastavéni,
zastavéné plochy a nadvofi, staveniSté a ostatni plochy, které jsou jiz zastavény
a zahrady a ostatni plochy, které tvoti jednotny funkéni celek se stavbou. Déle pak
plochy pozemki zastavénych stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

Zemédelské pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny.

Lesni pozemky jsou takové pozemky, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky.

Jinymi pozemky rozumime takové pozemky, které jsou naptiklad hospodaisky
nevyuzitelné nebo neplodna ptida, jako je roklina, mez s kamenim, mocal, bazina nebo

ochranna hraz (Bradac, 2001).

2.1.2 Stavba

Stavba je veskere stavebni dilo, které vzniklo stavebni ¢i montazni technologii,
bez ohledu na jeji konstrukce, stavebné technické provedeni a pouzity stavebni
material, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasné stavba ma pfedem stanovenou dobu
trvani, kterou urci stavebni Ufad. Za stavbu lze také povaZovat vyrobek, ktery plni

funkci stavby. Stavba je se zemi spojena pevnym zakladem (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).
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2.1.3 Budova

Budova je nadzemni stavba, kterda ma obvodové stény a stfesni konstrukci

(Zakon &. 256/2013 Sb.).

2.14 Byt

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti, které
vydal stavebni ufad, uréeny k bydleni. Toto rozhodnuti stavebniho ufadu je tedy
rozhodujici  k aCelovému  uzivdni mistnosti nebo  souboru  mistnosti

(Zakon €. 72/1994 Sb.).
2.1.5 Bytovy diim

Bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které¢ je vice jak polovina podlahové

plochy ur¢ena k trvalému bydleni (Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.).

2.1.6 Rodinny dim

Rodinny dim je takova stavba, kterd svym vnitfnim uspofadanim vyhovuje
pozadavklim na rodinné bydleni a jeji nadpolovi¢ni vétSina podlahové plochy je uréena
k bydleni (Brada¢, 2001).

Podle vyhlasky €. 611/1992 Sb. musi rodinny diim spliiovat 4 kritéria. Prvni
kritérium zni tak, Ze 2/3 ploch na byty, v€etné ¢asti bytl, které se vyuzivaji k jinym
ucelim nez bydleni, patti k bytim. Podle druhého kritéria musi uspotradani odpovidat
pozadavkim na rodinné bydleni. Podle tietiho kritéria smi byt v rodinném domé
maximalné tfi samostatné byty. Posledni kritérium urcuje, Ze rodinny dim smi byt

maximaln¢ dvoupodlazni s podkrovim a miize byt podsklepen.

2.1.7 Soucasti nemovitosti

Vse, co podle povahy nalezi k véci a nemiize byt od ni odd€leno, aniz by se tim
znehodnotila, je jeji soucasti. Obc¢ansky zakonik uvadi, ze stavba je soucasti pozemku

(Zakon €. 89/2012 Sb.).
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2.1.8 Prislusenstvi nemovitosti

PtisluSenstvim se rozumi, vSechny véci co nalezi vlastnikovi hlavni véci a jsou
urceny k tomu, aby byly uzivany s hlavni véci. Vedlejsi mistnosti a ty prostory, které

jsou urceny k uzivani s bytem, jsou ptisluSenstvi bytu (Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

2.1.9 Katastr nemovitosti

Podle katastralniho zdkona je katastr nemovitosti soubor udaji o
nemovitostech, jako je jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni, dale je
soucasti katastru také evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Katastr nemovitosti obsahuje informace, které se dale vyuzivaji k ochrané prav
k nemovitostem, pro Gc¢ely dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych plnéni,
k ochrané¢ nerostného bohatstvi, k ochrané zivotniho prostfedi, pro rozvoj uzemi,
K ochrané zajmu statni pamatkové péce, k oceniovani nemovitosti, pro védecké,
hospodarské a statistické ucely. VSechny tyto G€ely se dale pouzivaji ke tvorbé dalsich
informacnich systémd.

Pii spravé katastru Ceské republiky se tukoly rozdéluji podle zakona
¢.359/1992 Sb., o zemémeéticskych a katastralnich orgénech, ve znéni pozdéjSich
ptredpisti. Z tohoto zakona plyne, Ze jednotné provadéni spravy katastru nemovitosti
Ceské republiky zabezpeduje Cesky tifad zeméméiicky a katastralni. Vlastni vykon
statni spravy katastru nemovitosti Ceské republiky provadény jednotlivymi katastralni
ufady, které jsou poté kontrolovany zeméméfickymi a katastralnimi inspektoraty.

V katastru nemovitosti se eviduji pozemky v podob¢ parcel, budovy, které jsou
se zemi spojeny pevnym zdkladem a ptidéluje se jim popisné nebo evidencéni Cislo
nebo budovy, kterym se popisné nebo evidencni ¢islo nepiid€luje a ani nejsou
prislusenstvim jiné stavby evidované na stejné parcele. Dale se v katastru eviduji byty
a nebytové prostory, které jsou vymezené jako jednotky v budovach, rozestavéné
budovy nebo byty a nebytové prostory, které podléhaji evidenci, pozada-li o to vlastnik
nebo opravnéna osoba. Déle pak rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory,
které budou podl¢hat evidenci v diisledku vzniku, zmény nebo zaniku vécného prava
K nim a stavby, které jsou se zemi spojeny pevnym zakladem a o kterych to stanovi
zvlastni predpis. Naopak se v katastru nemovitosti neeviduji drobné stavby.

Pozemky dle druhu délime na ornou ptidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné

sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvoti
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a ostatni plochy.

Nemovitosti jsou v katastru nemovitosti evidovany podle katastralnich izemi.
Ty nemovitosti, které jsou diilezit¢ pro obranu a bezpecnost stitu se zobrazuji
Vv katastraln¢ map¢ a prava k nim jsou evidovany podle udajt, které jsou poskytnuty
Ministerstvem obrany, Ministerstvem vnitra pro jeho objekty a objekty organiza¢nich
slozek statu, jenz jsou souéasti Policie Ceské republiky, Hasiéského zachranného
sboru Ceské republiky, nebo Bezpeénostni informaéni sluzbou.

Katastr nemovitosti obsahuje konkrétni tidaje o objektech a faktech, které jsou
predmétem katastru. Jedna se o geometrické a polohové urceni nemovitosti
a katastralnich izemi, druh pozemki, ¢isla a vymeéra parcel, popisnd a evidencni ¢isla
budov, kterym se tato ¢isla ptidé€luji, zpisob ochrany a pfesné vyuZziti nemovitosti,
¢isla bytl, ¢isla nebytovych prostor a jejich pojmenovani, cenové tidaje pro danoveé
ucely. Déle pak tidaje, které umoziuji propojeni s jinymi informaénimi systémy a maji
vztah k obsahu katastru. Dalsi udaje, které katastr obsahuje, jsou udaje o pravnich
vztazich véetné udaji o vlastnicich, idaje o podrobnych polohovych bodovych polich
a mistni a pomistni ndzvoslovi.

Udaje katastru nemovitosti zavazné pro pravni ukony souvisejici
s nemovitostmi vedenych v katastru jasné¢ upravuje katastralni zédkon. Jedna se o
parcelni Cislo, geometrické urfeni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni
katastralniho uzemi.

Podle zékona €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, je kazda osoba opravnéna nahlédnout do katastru a vypracovat Si
opisy nebo vypisy, které se tykaji pravnich vztahl evidovanych nemovitosti. Déle
katastralni zakon uvadi, Ze katastr je vefejny a za pfitomnosti pracovnika katastralniho
ufadu do n¢j mize kazdy nahlédnout a pro svou potiebu si potidit opisy, vypisy nebo
nacrty. Nutné je vSak respektovat fakt, ze katastr obsahuje osobni udaje o fyzickych
osobach, proto se musi dodrzovat zakon ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich udaju.

Katastralnim uzemi se rozumi technicka jednotka, kterd je tvofena mistopisné
uzavienymi a v katastru evidovanymi soubory nemovitosti.

Polohopisnd mapa velkého métitka s popisem zobrazujici veskeré nemovitosti
a katastralni izemi, jenz jsou predmétem katastru, se nazyva katastralni mapa.

Pozemky jsou vV katastralni mapé€ zobrazeny prumétem jejich hranic do
Zobrazovaci roviny. Jsou oznaceny parcelnimi €isly a znaCkami druhli pozemkd.

Stavby jsou zobrazeny priimétem svého vnéjsiho obvodu.
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Identifikaci parcel se rozumi porovnavani zapisu a zékresu stejné nemovitosti
Vv operatu katastru nemovitosti se zapisem nebo zakresem, ktery se nachazi v jinych

operatech nebo pravomocnych rozhodnutich statnich organti (Zakon ¢. 256/2013 Sb.).

2.1.10 Dopravni obsluZnost

Dopravni obsluznost je zabezpeceni dopravy béhem celého tydne predevsim
do skol a skolskych zatizeni, k orgdniim vefejné moci, do zaméstnani, zdravotnickych
zafizeni poskytujicich zékladni zdravotni péci a k uspokojeni kulturnich,
spoleCenskych a rekreacnich potieb, vcetné zpateCni dopravy, kterd pfispiva

V uzemnim obvodu K trvale udrzitelnému rozvoji (Zakon ¢. 194/2010 Sb.).

2.2 Hodnota
2.2.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota je takova, kterd byla vyhldSena na evropském regulovaném trhu
nebo zahraniénim trhu obdobném regulovanému trhu. Ugetni jednotka pro ocefiovani
pouzije trzni hodnotu, kterd je vyhldSena v daném okamziku, nikoliv v§ak pozdéjSimu,
nez je okamzik ocenéni, a nejvic se priblizuje okamziku ocenéni. V piipadé, Ze je
majetek veden na regulovaném trhu, trZzni hodnotou se rozumi findlni cena vyhlaSena
na regulovaném trhu v pracovni den, kdy bylo ocenéni provedeno (Zakon ¢. 563/1991
Sh.).

Trzni hodnota je definovana jako hodnota, kterd je s nejvetsi pravdépodobnosti
dosazitelna v dané dobé a v konkrétnich podminkach na trhu s nemovitostmi mezi
dvéma stranami, které dobrovolné a legaln€ jednaji — prodavajici a kupujici, bez ztetele
na individualni nebo jiné zajmy. Pfedpoklada se, Ze ob¢ strany jsou seznameny se
vSemi fakty o pfedmétu prodeje, jednaji obezietné a dobrovolné (Zazvonil, 1996).

Trzni hodnota je podle USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice) definovédna jako ptfedpokladand cena, kterou by mél majetek vynést pii
splnéni vSech podminek, které jsou nezbytné pro takovy prodej, na volném
konkurenceschopném trhu. To vSe za predpokladu, Ze prodavajici a kupujici jednaji
opatrné, maji dobrou informovanost a cenu neovliviiuji neobvyklé motivy. Zaroven
tato definice zahrnuje ptfedpoklad, Zze prodej je uskutetnén ke konkrétnimu datu

a prodavajici prevede vlastnické pravo na kupujiciho, za téchto podminek:
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- Kupujici ani prodavajici strana nebo pro své jednani zadné neobvyklé
motivy.

- Prodavajici i kupujici strana je dobie informovana a jedna v souladu se
svymi nejlepsi zajmy.

- Pro expozici na volném trhu je k dispozici pfiméfena doba.

- Platba je provedena bud’ v hotovosti, nebo finan¢ni kompenzaci, ktera je
srovnatelna s platbou v hotovosti.

- Obvykly divod prodeje predstavuje cena, kterd neni ovlivnéna zadnym
zvla$tnim ani novym zpusobem financovani a prodejnimi vyhodami
poskytnutymi ani jednou stranou ucastnici se prodeje (American Appraisal,
2013).

2.2.2 Vécna hodnota

Vécna hodnota se podle pravniho nazvoslovi nazyva ¢asova cena véci. Jedna
se o reprodukéni cenu véci, kterd je snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
pramérné opotiebené véci, ktera je stejné stara a intenzita pouzivani je pfiméiena.
Cena je pak tedy ve vysledku snizena o naklady na opravu vazné zéavady, které
neumoznuji okamzité uzivani véci (Bradac, 2009). Obdobou této ceny je v zakon€ o

ocenovani ¢. 151/1997 Sb. uvedena cena zjisténa nakladovym zptisobem.

2.2.3 Vynosova hodnota (,,kapitalova mira zisku®, , kapitalovy zisk*)

Vynosova hodnota je soucet odiiro¢enych (diskontovanych) budoucich piijmi
z nemovitosti. Jednoduse feceno se jednd o jistinu, kterou je potieba pii stanovené
urokové sazbé ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Ccisty vynos
Z nemovitosti. Oznacuje se Cv (Bradac, 2009).

Vynosova hodnota se u nemovitosti zjisti z dosazené¢ho ro¢niho najjemného,
které je snizené o ro¢ni naklady na provoz. Do ro¢nich nékladti by se mély zapocitavat
odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, daii z nemovitosti, pojisténi apod.
Z cistého zisku, v pfipadé Ze bude konstantni a trvaly 1 v dalSich letech, se pak
vynosova hodnota Cv spocitd podle vzorce Cv = (zisk z ndjmu nemovitosti za

rok/trokova mira v %)*100% (Bradagc, 2009).
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2.3 Cena

Pojem cena se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢n¢ zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. Miize, ale nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci davaji
jiné osoby. Castka nemusi byt zvefejnéna, ale zstava historickym faktem (Bradag,
2009).

Cenovi Cinitelé, ktetfi predstavuji konkrétni indikatory urovné poptavky
a nabidky na oblastnich trzich uzemné vazanych vyrobnich ¢initelti — trh prace a trh

nemovitosti (Viturka, 2010).

2.3.1 Cena zjiSténa

Cena zji$téna je administrativni cena podle cenového ptedpisu dle platného
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a provadéci vyhlasky k tomuto zakonu
¢. 441/2013 Sb. Tato cena je uzivana predevsim ke zjistovani zakladu dané z prevodu

nemovitosti, zjiStovani vySe odmény notafe v dédickém tizeni apod. (Hélek, 2009).

2.3.2 Cena porizovaci

Poftizovaci cena je takova cena, za kterou bylo mozné véc potidit v dobé jejiho
pofizeni, bez odecteni opotiebeni. U nemovitosti, pfedevSim staveb, jde 0 cenu v dob&

jejich postaveni (Bradag, 2009).

2.3.3 Obvykla cena

Obvykla cena je takova cena, které by bylo dosazeno pfi prodeji stejného nebo
podobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenovani.
Zvazuji se veSkeré okolnosti, které mohou cenu ovlivnit, ale do ceny se nepromitaji
okolni vlivy trhu, vlivy osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnou okolnosti trhu je naptiklad tisniva situace prodéavajiciho
nebo kupujiciho, vliv ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobni poméry jsou predevsim
majetkové a rodinné vtahy nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni obliba je hodnota, kterd je prikladana majetku z osobniho vztahu k nému

(Zakon €. 151/1997 Sb.).

2.3.4 Reprodukéni cena

Reprodukéni cena, nebo také reprodukéni potizovaci cena, je takova cena, za

kterou by bylo mozné potidit porovnatelnou nebo stejnou novou véc v dobé ocenéni
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bez odpoctu opotiebeni.

Reprodukéni cena se zjistuje bud’ velmi pracnym podrobnym polozkovym
rozpoCtem nebo pomoci agregovanych polozek, nejCastéji vSak pomoci
technickohospodatskych ukazateltt (THU) — jednotkova cena za 1 m® obestavéného

prostoru, 1 m? zastavéné plochy atd. (Bradag, 2009).

2.3.5 Jednotkova cena

Pomoci jednotkové ceny se urcuje reprodukéni cena. Vzdy je udana cena jedné
jednotky, kterou je m®, m?, m, ks, ha, at.

Nejedna se skuteCné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenu.
Jednotkova cena je ekonomicka kategorie, ktera vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim
a sluzbami. Je to vztah mezi dvéma stranami — na jedné strané€ kupujici, na druhé strané
prodavajici. Jde o odhad. Hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika nebo sluzby ke
dni, ke kterému se provadi odhad hodnoty. Existuje Siroka Skala hodnot podle toho,
jak jsou definovany (vécnd, vynosova, stfedni, trzni atd. hodnota), ale kazda hodnota
mize byt vyjadiena jinym ¢islem. Pti oceniovani se proto vzdy musi jasné vyjadfit,

ktera hodnota je zjiStovana (Bradag, 2009).
2.4 Qcenovani nemovitosti

2.4.1 Metody oceniovani nemovitosti

Oceniovani nemovitosti je provadéno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ktera ma nékolik pozdéjSich znéni. Tato
znéni jsou €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb.,
450/2012 Sb., a ¢. 411/2013 Sb.

V Ceské republice se k ocefiovani vyuziva nékolik odlinych metod, pomoci
kterych se ocenuji rtizné typy nemovitosti. Metody ocefiovani jsou uvedeny v Zakoné
0 ocenovani majetku pojednévajici o zplisobu oceniovani majetku a sluzeb. Déle je
v tomto zakoné uvedeno, ze kazdy majetek je oceniovan obvyklou cenou, pokud neni
zdkonem stanoveno jiny zplUsob oceniovani. Zadkon o ocenovani majetku popisuje
pojem obvykla cena. Obvyklé ceny by bylo dosazeno pfi prodeji stejného nebo velmi
podobného majetku, pii poskytnuti stejné nebo podobné sluzby pii obvyklém
obchodnim styku V tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi zjiStovani obvyklé ceny jsou

zvazovany vSechny okolnosti, které mohou cenu ovlivnit. Do jeji vySe se nepromitaji
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vlivy mimotéadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Jako mimotadné okolnosti trhu mizeme uvést naptiklad stav
tisn¢ prodéavajiciho, kupujiciho nebo disledky ptirodnich nebo jinych kalamit.

Osobni poméry jsou piedev§im vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi obéma stranami obchodu.

Zvlastni obliba je takovéa hodnota, kterd je majetku nebo sluzbé ptikladana
a vyplyva z osobniho vztahu k ni.

Dalsi cenou, ktera se vyuziva pii ocenovani majetku vedle ceny obvyklé, je
cena zjisténa podle cenového predpisu.

Zakladni metodou ocenovani nemovitosti je metoda na zakladé bézné ceny, ale
je mozné stanovit i dal$i metody, které jsou uvedeny v Zakoné o oceniovani majetku.

Tyto metody se podle zdkona d¢li:

a) Nakladovy zpusob

b) Vynosovy zptsob

c) Porovnavaci zptsob

d) Ocenéni podle jmenovité hodnoty
e) Ocenéni podle ucetni hodnoty

f) Ocenéni podle kurzové hodnoty

g) Ocenéni sjednanou cenou (Zakon ¢. 151/1997 Sb.).

2.4.2 Ocenovani nakladovym zpiisobem

Nékladovy zplisob popisuje zakon o ocenovani ¢. 151/1997 Sb. tak, ze je to
ten, ktery vychazi z ndkladd, které musely byt vynaloZeny na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté¢ ocenéni a dle jeho aktualniho stavu v den ocenéni. ZjednoduSené
feCeno se tedy jedna o vypocet, kolik by stala stavba stejné nemovitosti v aktualnich
cenach (Kotula, 2011). Tato metoda je zalozena na odhadu nakladu, které by bylo
nutné vynalozit pro pofizeni nebo vystavbu podobné nebo shodné nemovitosti.
Ditlezitym faktorem pii rozhodovani investora je porovnani nabidky existujicich
nemovitosti s moznosti vystavby nové nemovitosti. Pfi porovnavani investor
pfedpokladd moznost pofizeni volného pozemku v dané lokalité se shodnymi

vlastnostmi, zejména funkénim vyuzitim.

Vysledkem ocenéni nakladovym zpiisobem je zjisténi reprodukéni ceny

stavby, jenZ tvofi soucet nakladl na vystavbu a trzni hodnota nezastavéného pozemku
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(Kalabis, 2011). Reprodukéni cenu tvori soucet nakladd, které jsou nezbytné nutné pro
pofizeni stejného majetku pii aktudlnich cendch, stejnych materialti, vyrobnich
postupt a stejné kvality provedeni (Ort, 2006).

Trzni hodnota nemovitosti zpravidla neodpovida nakladové hodnoté, coz je
zpusobeno dvéma divody. Prvnim divodem je, Ze nemovitosti jsou na trhu zadané,
jsou postaveny za ucelem zisku, ktery vyplyva z rozdilu potizovaci a trzni ceny. Z toho
U téchto nemovitosti je tedy trzni cena vzdy vyS$i nez cena pofizovaci. Druhy
divodem je, ze o nemovitosti neni na trhu z4jem, proto se prodavaji vyrazné levnéjsi
nez by byly jejich pofizovaci naklady v dobé prodeje. Tyto budovy jsou staré ¢inzovni
domy, zamky, zeméd€lské usedlosti a dalsi stavby v mistech, kde je nedostatek
pracovnich pfilezitosti. U téchto staveb je tedy trzni hodnota vyrazné niz8i nez
pofizovaci cena. Opacna situace je u staveb, které jsou velmi Zadané z diivodu jejich
schopnosti zajist'ovat vynos (Kokoska, 2000).

Pomoci nakladové hodnoty lze urcit cenu zjisténou, kterou zajistuje cenovy
ptedpis. Nékladovou hodnotou lze také vyjadfit cenu potfizovaci, kterou vyjadiuje
zavérecna faktura celkové vybudované novostavby k datu ocenéni nebo reprodukéni
cenu, ktera je sniZena o opottebeni vzniklé rozpoctem pomoci vzorce nebo smérnymi
cenami, ke kterym jsou pficteny souvisejici naklady, rezie a zisk podle zvoleného typu
ceny a ocenéni pomoci rozpoctovych nebo technickohospodaiskych ukazatelti nebo
podle skuteénych rozpo¢ti dokoncenych staveb (Kokoska, 2000). Dale jsou od
reprodukéni ceny jesté odecteny polozky typu fyzického a moréalniho opotiebeni,
a ekonomické nedostatky. Ekonomickymi nedostatky se rozumi pfevaha nabidky nad

poptavkou (Ort, 2006).

2.4.3 Ocenovani vynosovym zptisobem

Ocetiovani vynosovym zplsobem je opét uvedeno v Zakoné o ocetovani
majetku, ktery definuje tento zplisob ocenéni. Tento zplsob ocetlovani vychdzi
z vynosu z pfedmétu ocenéni skute€né dosahované¢ho nebo z vynosu, jenzZ lze ziskat
za danych podminek z pfedmétu ocenéni. Déle z tohoto zplisobu ocefiovani vychazi
kapitalizace vynosu, tj. urokové miry.

Zakladem vynosové metody ocenéni nemovitosti je predpovéd’ Cistych ziskil,
které plynou zprovozu nebo prondjmu nemovitosti. Zisky, jenZ vlastnictvi
nemovitosti muze v budoucnu piinést pii jejim pronajmu nebo provozu, jsou

zakladem. Tyto zisky jsou s¢itany a pfevadény na soucasnou hodnotu nemovitosti.
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Z vynosi podobnych nemovitosti se porovnavanim s jejich cenou zjisti mira
kapitalizace a diskontni mira. Témito metodami jsou oceniovany pfedevsim objekty,
které jsou ur¢ené pro komeréni vyuziti (Kalabis, 2011).

Vynosovy zpusob se pouziva pii ocefiovani budov a hal, rodinnych domt, chat,
rekreacnich chalup a domk, garazi a vedlejsich staveb, u kterych je cena stanovena
nakladovym zpisobem a v den ocenovani je pronajato minimalné¢ 80 % jejich
podlahovych ploch (Ort, 2006).

Vynosové hodnoty ovSem nejsou uzivané samostatné, nybrz pouze pfi
ocenovani v kombinaci s nakladovou hodnotou. Nakladova hodnota v tomto ptipadé
neni upravovana koeficientem prodejnosti. Vysledkem je aritmeticky prumér, ktery je
cenou uplatiiovanou pii danovém a poplatkovém systému a 1 v ostatnich ptipadech, pfi
kterych je natizeno nebo povoleno uziti Zadkona o ocefiovani majetku (Kokoska, 1998).

Jako zaklad u vSech tii metod ocenovani je Cisty rocni vynos z pronajmu, od
kterého se odecitaji provozni naklady, jako jsou opravy, ztraty na najemném, drzby
atd., a ziskéava se Cisty ro¢ni vynos z nemovitosti. Nemovitost je obvykle pronajimana
jako celek — pozemek i budova. Z toho diivodu se Cisty ro¢nik vynos z nemovitosti
upravuje o ¢ast, kterd piipada pozemku, a poté ziskdme €isty ro¢ni vynos stavby. Z této
hodnoty se poté vypocte vysledna vynosovéa hodnota stavby podle predem uréeného
casového horizontu. Pfi ur€ovani kapitalizacni miry miZe nastat problém, protoZe se
jedna o citlivy parametr. Kapitalizacni mira je pfimo imérna riziku. Kapitaliza¢ni mira
je niz§i u staveb, které maji riiznorodé vyuziti a stabilni trh, napt. bytové jednotky, nez
u staveb, u kterych neni moZnost alternativniho vyuZiti, napf. vyrobni komplexy
(Jermat, 2009).

Cena, ktera se zjisti pomoci vynosového zplsobu je vypoctena jako podil
ro¢niho n4jmu a miry kapitalizace v procentech vynasobeny stem (vyhlaska ¢. 3/2008
Sb.). Z najemni smlouvy se ve vétsin¢ ptipadl zjisti roéni najemné. V ptipade, Ze
nejsou k dispozici doklady o placeni najemného, najemné se urci ve vysi obvyklé ceny.
Pomér mezi ocekdvanym ronim vynosem a soucasnou hodnotou nemovitosti
vyjadfuje miru kapitalizace. Nominalni hodnota miry kapitalizace, kterd je métena

reprodukéni cenou, roste s inflaci ceny stavebnich praci (Zazvonil, 2012).

2.44 Ocenovani porovnavacim zptisobem

Dalsi moZnosti, kterou maji k dispozici znalci nebo odhadci ke zjisténi hodnoty

nemovitosti, je porovnavaci zpusob. Princip porovnavaciho zptsob vychazi z faktu,
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kterym je snaha odvodit cenu od soucasnych prodejnich cen podobnych nemovitosti.
Vysledkem tohoto principu je porovnavaci hodnota. Koncept porovnavaciho zptisobu
je zaloZen na substitucnim principu, ktery vychazi z ptredpokladu, ze pokud je pii
prodeji urcité nemovitosti dosazeno konkrétni ceny a posuzované nemovitosti jsou
podobné tém prodavanym, pii prodeji ocenovanych nemovitosti by za podobnych
podminek prodeje bylo dosazeno podobné ceny (Zazvonil, 2012).

Porovnavaci zpiisob je zalozen na trznim principu, kdy je porovnavana hodnota
oceniované nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti, které byly v posledni dobé
prodany na trhu nemovitosti. Porovnavat predméty skutecné porovnatelné je
zakladnim principem porovnavaciho zpisobu. Dulezité je, aby byly dodrzeny
parametry porovndvani, kterymi jsou srovnatelna poloha, podobna velikost, charakter,
ucel, blizké druhy vyroby, dispozice, standardy apod. (Kokoska, 2000).

Porovnavaci zplsob je zaloZzen na porovnavani nemovitosti s podobnymi
vlastnostmi, které byly skutecné prodany. Porovnéavaci zpusob se déli na dva typy.
Prvnim typem je porovnavani piimé, kdy dochazi k porovnavéni ocetiované
a proddvané nemovitosti. Druhym typem je porovndvani nepiimé, kdy oceniovana
nemovitost je porovnavana s referencnim primérem, ktery se nazyva etalon a je
vypracovany na zaklad¢ prodeje standartnich nemovitosti a jejich cenach. Pti aplikaci
této metody se pocita s dostatkem informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich
nemovitosti podobného charakteru v blizké lokalit¢ dotéené nemovitosti (Kalabis,
2011).

Ocenovaci vyhlaska provadéjici ncktera ustanoveni Zakona o oceflovani
majetku podrobné rozepisuje pouZiti porovnavaci metody pro objekty, jako jsou
garaze, bytové jednotky ve vicebytovych domech, rodinné domy nebo rekrea¢ni chaty
a domky.

Pfi oceniovani porovnavacim zplusobem dle Oceiiovaci vyhlasky vyse
zminénych staveb je ziskavana zdkladni upravena cena. Pfi oceniovani rodinnych domt
a garazi je to cena za jeden m® obestavéného prostoru. U bytovych domii se jedna o
cenu za jeden m? podlahové plochy. V této metodé reflektuje pouziti koeficientu
odlisnosti. Tento koeficient vyjadiuje rozdil jedné vlastnosti oceiované nemovitosti
vuci srovnavaci nemovitosti. V ptipadé, Ze srovnavaci nemovitost ma danou vlastnost
lep$i neZ nemovitost oceflovana, je koeficient vyssi nez 1 a naopak. Pfi kombinovani
vice koeficientli dochazi ke zjisténi indexu odlisnosti. To je takovy index, ktery je

souborem koeficientu odliSnosti a ma vliv na rozdil v cené. Je-li hodnota srovnavaci
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nemovitosti vyss$i nez hodnota nemovitosti oceflované, pak je index odliSnosti vyssi

nez 1 (Bradac, Fiala, 2004).
2.5 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je prostor, kde jsou rozvijeny aktivity riznymi subjekty,
ktefi maji zajem nabidnout, nebo nabyt objekty charakteristické pro toto prostiedi.
Charakteristické objekty zajmu, at’ uz poptavky nebo nabidky, jsou v tomto piipadé

stavebni objekty rizného typu, tcelu, technického stavu a vyuziti (Cisat, 1996).

2.5.1 Definice a charakteristika realitniho trhu

Realitni trh je misto, kde se setkavaji jeho subjekty — kupujici a prodavajici, je
zde tvofena cena a predmétem obchodu jsou nemovitosti a sluzby s nimi spojené.
Realitni trh je dtlezitou soucasti systému trzni ekonomiky, av§ak ma své zvlastni

specifika:

- Pfedmétem obchodu na realitnim trhu jsou nemovitost, typ majetku, jenze
je nepfemistitelny a jasné ur¢en, ale i omezen svou polohou.

- Obchoduje s majetkem, ktery ma vysokou hodnotu. Nejvétsi slozku
hodnoty tvoii béZné domécnosti.

- Cetnost prodejil jednotlivych subjektii je relativné mala. Ob&ané prodavaji
nemovitost maximalné nekolikrat za Zivot. Nejedna se o subjekty, které
jsou nakupovany denné€, napf. potraviny, ani o subjekty dlouhodobé
spotfeby, napt. elektronika.

- Je velmi Casté, ze pfedmét je na trhu nemovitosti nabizen 1 nékolik mésict,
nez dojde k jeho prodeji.

- Realitni obchod je oproti obchodl s movitym majetkem pravné slozitéjsi.
Obchod musi obsahovat pisemnou smlouvu, provadi se vklad do katastru

nemovitosti atd. (Ort, 2008).

Ptes vSechny specifika i na trhu nemovitosti je setkdvdno se zakladnim
ekonomickym pravidlem a to, Ze cenu sniZuje pfevazujici nabidka a naopak cenu
zvySuje pirevazujici poptavka. Prevazujici poptavka ¢i nabidka se ovSem nemusi
projevovat na celém trhu. Casto pievazuje jen v ndkteré lokalité, nebo jen pro urity

druh segmentu (Lux, Kostelecky, 2011).
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2.5.2 Vyvoj realitniho trhu

Do roku 1990 byla vétSina nemovitosti pfevazné ve vlastnictvi statu nebo ve
vlastnictvi druzstev. V soukromém vlastnictvim byly pouze rodinné domy. V téchto
letech mél trh rtizna specifika vyvolané érou komunistd. Byla to naptiklad regulace
najemného, velka nejistota kolem vlastnickych prav k nemovitostem a pozemkii,
zpusobena restitu¢nimi naroky, a dlouhodoba nehybnost samotného trhu nemovitosti
(Polakova, 2006). K nejvétsimu nartstu realitniho trhu doglo tedy v Ceské republice
novych komplexi soukromymi osobami. Realitni trh se v této dobé zacal rychle
rozvijet, vzniklo mnoho realitnich kancelafi s velmi skromnymi znalostmi realitniho
trhu. V téchto letech pievazovala poptavka nad nabidkou, a proto také doslo
K prudkému naristu cen nemovitosti (Lux, 2002).

Charakteristickymi znaky trhu 90. let minulého stoleti byly tyto skute¢nosti:

- Nedokonalé zakony — pied rokem 1994 nebylo mozné obchodovat s byty,
existovaly zadkony a vyhlasky jesté z obdobi pied rokem 1990.

- Velkd mira ochrany ndjemnik{i a minimalni regulovanost ndjemného.

- Stat se snazil zabranit zahrani¢nim investorim ve skupovani nemovitosti
na tizemi CR.

- Dan z prevodu nemovitosti byla zavisla na objemu obchodu, 5 — 40 %.

-V pfipad¢, Ze kupujici nemovitosti mél nemovity majetek 1 mimo Gzemi
Ceské republiky, sazba dané mu byla vypoétena odlisnym zptisobem.
Zaklad dané byl pouzita hypoteticka cena totoZzné nemovitosti ve Spolkové
republice.

- Absence hypotecnich tvért do roku 1995.

- K dispozici bylo pouze kratkodobé a stiednédobé uveéry, s dobou splaceni
do ctyt a s trokem 23 — 25 % rocné, a to pouze pro Ceské subjekty.

- Neexistovala regulovanost realitniho trhu, kvalifikace zadatelid o
provozovani Zivnosti nebyla nijak zkouména.

- Pro zajisténi Gveérd a prodej nemovitosti nebylo ocefiovani nemovitosti
provadéno kvalitné.

- Skutecnd trzni hodnota se mnohdy neshodovala s nabidkovou ani

skute¢nou realizovanou trzni cenou.
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Na trh pfisli prvni zahrani¢ni investofi na strané poptavky, predevsim z Italie,
kteti kupovali 1 obsazené bytové domy najemniky s regulovanym najmem, za vidinou
dlouhodobé¢ investice. Domaci subjekty na stran¢ poptavky kupovaly starsi byty, nebo
rekreacni objekty z divodu nedostatku vlastnich prostiedkl a neexistujicich uvérta. Na
trhu se na stran¢ nabidky vyskytly nemovitosti vydané povéfenym osobam v ramci
restituce a také nemovitosti, které prodaval stat v ramci malé a velké privatizace.

Realitni trh se, kromé rokti 1997 a 1998, kdy doslo ke zpomaleni vyvoje trhu,
vyvijel plynule. Dochazelo pouze k pozvolnému nartistu cen nemovitosti.

Na rozdil od 90. let 20. stoleti, na zacatku 21. stoleti doSlo ke zna¢nému
zkvalitnéni trhu, ale stale se nejednalo o trh standardni a stabilizovany, jako je tomu
ve statech zapadni Evropy. K nejvétsimu néartistu cen doslo pied vstupem Ceské
republiky do Evropské unie, coz bylo zptisobeno predevsim o¢ekavanym vstupem CR
do EU a s tim souvisejicim snaz§im nakupovani nemovitosti obCany stavajicich zemi
Evropské unie. To mélo zptisobit nariist cen nemovitosti v Ceské republice, piedevsim
pak ve vétsich méstech. To se oviem nestalo a naopak, po vstupu Ceské republiky do
Evropské unie, ceny nemovitosti zacaly klesat. Ceny znovu zacaly stoupat az
Vv poloviné roku 2005, kdy byla zvySena sazba DPH na stavebni prace.

Cenové nadhodnoceni nemovitosti bylo v Ceské republice do roku 2007 jen
mirné. V ptipadé, Ze by ¢eské hospodaistvi pokracovalo v ekonomickém ristu, nebyl
by zadny dtivod k poklesu cen (Ort, 2008).

Dle Ceského statistického uradu, jak je vidét na obrazku ¢. 1 doslo na konci
rok 2007 ke zvratu, na domacnosti zacala pasobit negativni ocekavani hrozici
ekonomické recese, pokles piijmii domacnosti, riist nezaméstnanosti. Nejvice se ale
tento fakt projevil na cenach byt (wWww.czso.cz).

Krize se v Ceské republice projevila oproti USA a zapadoevropskym statiim
pozd¢ji. Prvni ndznaky, Ze krize dorazila i na Cesky realitni trh, se zaCaly ukazovat azZ
Vv druh¢ poloving roku 2008. Obecnym znakem je zmrazeni poptavky i nabidky novych
projekti. Developefi méli znacné ztizeny pfiistup k financovani, coz byl hlavni
problém, mnoho projekti musela byt prerusena nebo odlozena. Ubytek investovanych
penéz do realitniho trhu nejvice zasahl segment komerénich nemovitosti. Celkové
objem investic v Ceské republice meziroéné poklesl o 61 %. Aktualni situace na trhu
byla ovlivnéna zna¢nou nejistotou z dalsiho vyvoje poptavky po nemovitostech i
makroekonomickych ukazatelti, nicméné finanéni sektor Ceské republiky byl krizi

zasazen vyrazné mirnéji nez v ostatnich zemich, a to pfedevsim diky opatrnosti bank
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pfi poskytovani uvért (Rodlova, 2013). Banky na tyto skutecnosti zareagovaly
zptisnénim podminek pro poskytnuti hypotecnich tvért a zvysily trokové sazby.
Navic se prudce zhorsily demografické vlivy, coz bylo zptisobeno tim, Ze bydleni si
pofizovaly pocetné¢ slabsi ro¢niky. VSechny tyto okolnosti mély za disledek vyrazny

pokles poptavky po bydleni a s tim souvisejici pokles cen nemovitosti (Ort, 2008).
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Obr ¢. 1: Vyvoj cen nemovitosti v CR, zdroj: WWW.CZS0.CZ

Rok 2009 byl pro trh nemovitosti neptiznivy. Poptavka po komercnich 1
nekomerénich nemovitostech z piedchozich let byla zpomalena ekonomickou recesi.
Tento Gtlum realitniho trhu v roce 2009 je patrny i1 v tdajich katastralnich tfadii. Podle
tdchto udajii Ceského tifadu zeméméiiéského a katastralniho vyplyva, Ze do katastru
bylo v roce 2009 zaneseno o 10 % méné nez v roce 2008. 10 % znamena skoro 74 tisic
vkladii. Nejvice ubylo predevsim vklada zastavniho prava, coz je zpiisobeno poklesem
uzavirani hypoték, ale také vkladl vlastnického prava. Naproti tomu vyrazné ptibylo
poctu nafizenych exekuci nemovitosti, oproti roku 2008 jejich pocet v roce 2009
vzrostl témét o 57 tisic, coz je nartist o 14 % (Web Ceského ufadu zemémeéticského

a katastralniho).
Soucasny realitni trh charakterizuji tyto znaky:

- Prodej realit je, podle platnych ¢eskych zakont, zivnosti volnou. Prodejem
realit se mtize zabyvat tedy kdokoliv, nepotiebuje k tomu zadnou specialni

kvalifikaci.
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- Na cesky trh vstoupily velké mezinarodni realitni kancelafe, které
podnikaji samostatn€, v napojeni na banky, nemovitostni fondy nebo
developery.

- Dochéazi krozvoji fransizového zplisobu vytvaieni obchodnich siti
a fetézeu.

- I naddle se na trhu vyskytuji malé realitni kancelate, které maji odliSnou
uroven.

- Dochazi k rozvoji vzdélavani realitnich makléiti od kratkodobych skoleni

az po vysokoskolské vzdelani, coz méni pohled na tuto profesi (Ort, 2008).

2.5.3 Subjekty na trhu nemovitosti

Struktura realitniho trhu je velmi rozmanita a také zahrnuje zna¢né mnozstvi
aktért, ktefi se na trhu nemovitosti pfimo nebo neptimo podili. Obecné tito aktéfi
produkuji vystavbu, obsazuji ji klienty a obchoduji obecné s nemovitostmi.
druhé. Tyto dvé strany uzaviraji obchod za sjednanych smluvnich podminek,
predevsim pak za smluvné stanovenou kupni cenu. Tyto dvé kategorie subjekti
zaroven predstavuji nabidku a poptavku na trhu nemovitosti (Kahr, Thomsett, 2005).

Trh ovSem neni vytvafen ojedinélymi prodavajicimi nebo respektive
kupujicimi. O trh se jednd az v tu chvili, kdy se zde vyskytuje vétSi mnozstvi
dobrovolné jednajicich prodéavajicich a kupujicich. Trzni cena nemovitosti se urcuje
na zaklade¢ stfetu nabidky a poptavky, které ob¢ strany vytvareji. Trh  nemovitosti
ovSem neni tvofen pouze prodeji a koupé€mi, existuje na ném i dalsi dilezity vztah
atim je prondjem, respektive najem nemovitosti. Tento vztah tvoii na jedné strané
pronajimatel, kterym je vétSinou vlastnik nemovitosti, a na stran€ druhé najemce, ktery
chce danou nemovitost uzivat. N4jemce je povinen platit pronajimateli najemné.
Négjemni vztah vznikd na zdkladé smlouvy. Ndjemce plati najjemné zpravidla
periodicky, nejcastéji mési¢n¢, ale mozné je tieba Ctvrtletné, pllroéné nebo roéné.
Najemné je stanoveno v penéznich jednotkdch za celou pronajimanou nemovitost
nebo jen jeji &ast, nebo v penéznich jednotkach za 1 m2 Penézni jednou jsou v Ceské
republice zpravidla K¢, ale mize byt napiiklad i v Eurech, to se tyka predevsim
reziden¢niho bydleni, kancelafi v dobrém az vysokém standardu pronajimanych

zahrani¢nim najemctm apod. (Ort, 2008).
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Strana poptavky

Kupujici je na trhu nemovitosti jako strana poptavajici. Domacnosti, firmy,
korporace a stat si kupuji nemovitosti ze tii zakladnich dtvodi, vedle kterych také
existuji specifické poptavky statu a obci, které jsou povinny zajistit verejné sluzby.

- Poptavajici kupuji nemovitosti pro vlastni potiebu z diivodu pfinosu uzitku.
Uzitek je zplisoben potfebou ziskat napf. byt, kancelat nebo sklad, obecné feceno
misto, které budou vyuzivat pro bydleni nebo podnikatelskou ¢innost. Alternativou ke
koupi nemovitosti je najem, ktery se spojeny s platbou najemného. Kupujici bude
muset vynalozit k zaji§téni potiebnych ploch urcity ndklad, tim je najemné nebo kupni
cena. Kupujici se musi rozhodnout tak, aby minimalizoval naklady pii daném uzitku
nebo aby pfi danych ndkladech mohl maximalizovat svij uzitek. Za predpokladu, ze
se jedna o fungujici trh, se stava vyse najemného faktorem, ktery ovlivituje poptavku
po nemovitostech.

- Pfijmy, resp. vynosy z pronajmu nemovitosti jsou dal§im uzitkem, ktery miize
vlastnikovi nemovitost piinaset. Koup¢ nemovitosti ma zpravidla charakter
investovani a nemovitost ma podobu investi¢niho nastroje. Typicka vlastnost pro tento
nastroj je dlouhodobost, pfi porovnani s dal§imi aktivy i mensi mira rizika. Vynosnost
a rizika alternativnich investi¢nich nastroji ovliviiuji poptavku po nemovitostech.

- ZvySovani hodnoty v ase, v piipadé¢ absence tohoto divodu by nikdo
nekupoval zemédélskou pudu v blizkosti velkych mést nebo dopravnich koridori.
Volné pozemky, které jsou ke dni prodeje komercn€ nevyuzitelné, jsou cCasto
zkupovany investory nebo pozemkovymi makléfi, aby bylo dosazeno
nckolikanasobného zhodnoceni investic v okamziku zmény uzemniho planu a s tim
souvisejici zmény charakteru pozemku. Z téchto diivodl investofi kupuji naptiklad
byty obsazené najemniky nebo bytové domy podléhajici regulovanému najemnému.

Velmi dilezitym subjektem trhu z poptavkové strany je poptavka statu a obci.
Stat a obce jsou dilezitymi klienty na trhu nemovitosti z hlediska objemu jejich
majetku. Prestoze stat, regionalni spravy a obce jsou soucastim systému trzniho
hospodaistvi, jsou jako poptavajici subjekty odlisné tim, ze pro né neni Casto dulezita
koupé nemovitosti kvuli zisku z prondjmu nebo zhodnoceni majetku v ase, ale
zajisténi vetejnych sluzeb. V piipadé, ze by tento specificky pozadavek organti statni
spravy a samospravy neexistoval, nevznikaly by Skoly, nemocnice, objekty pro policii

a armadu nebo domovy dichodct (Ort, 2008).
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Koupé nemovitosti vSak nemusi vyluéné¢ uspokojovat poptavku po
nemovitostech. Vlastnického prava k nemovitosti lze také nabyt jeji vystavbou.
Subjekt trhu, kterd poptava nemovitost se tak stava stavebnikem a naklady pro n¢j
nejsou kupni cena, vyjma kupni ceny pozemku, ale pfedevsim stavebni naklady. Z
toho vyplyva, ze poptavka je také zavisla na vyvoji cen stavebnich praci, resp. Na vysi
stavebnich naklada (Hlavacek, Komarek, 2011).

Dalsi moznosti ziskani uzitku z nemovitosti je leasing. Pfestoze leasing
nemovitosti v Ceské republice ve srovnani s leasingem movitych véci neni piilis
rozvinuty. Leasing a jeho podminky jsou faktorem ovliviujici poptavku po
nemovitostech.

Koupi nemovitosti 1ze obecné financovat ze zdroju vlastnich nebo cizich.
Jedna-li se o zdroje vlastni, musi kupujici pfi svém rozhodovani zohlednit néklady ve
formé dividend, respektive naklady emisni, i kdyz v mnoha ptipadech neplati ptimo
zadné prostiedky za ziskani vlastnich zdrojt, zaroven pfichazi o naklady ob&tované
ptilezitosti tim, Ze by tyto vlastni prostfedky mohl investovat jinym zpisobem. U
cizich zdroju jde o leasing, ktery byl zminén vySe, ale i o bankovni uvéry, které jsou
poskytovany piedevSim hypotecnimi bankami. Velkou roli ve vztahu k poptavce po
nemovitostech hraje nejen vysSe urokll a jejich nakladu spojenych se ziskdnim uvéru,
poplatky za zpracovani, vedeni uctu atd., ale rovnéz 1 dostupnost cizich zdrojii obecné
a uvérovych zdroju (Hlavacek, Komarek, 2009).

Motivy a alternativy kupujiciho Ize shrnout do nékolika, z nichZ dostaneme
davody vlastnictvi nemovitosti:

- pro zvySeni hodnoty v Case

- pro vlastni potiebu

- pro oc¢ekavany pifjem

Trzni moZnosti, jak nabyt vlastnického prava:

- koupé
- leasing

- Vystavba
Financovani koup¢ nemovitosti:

- Vlastni zdroje

- cizi zdroje (Ort, 2008).
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Strana nabidky

Nemovitost je trhu nabizena vlastnikem zpravidla tehdy, kdy jeho uzitek
plynouci z vlastnictvi neodpovida jeho potiebam. Jedna se napiiklad o situaci, kdy
soucasna nemovitost nestaci kapacitné a nelze ji rozsifit, nebo naopak naklady nutné
K provozu nemovitosti jsou vyss§i, nez si mize vlastnik dovolit, a proto hleda mensi
nemovitost. Z divodu stéhovani za praci, premisténi vyroby atd. mize piestat
vyhovovat poloha nemovitosti.

Nabidka je dale rozSifovana piesunutim prostfedki investora do dalSich
alternativnich aktiv. Dalsi dilezitym faktorem, ktery podporuje nabidku, je vystavba
za ucelem dosazeni zisku. Vlastnikem nemovitosti se stava developer, ktery realizuje
projekt a celou nemovitost nebo jeji ¢ast proda zajemctim. Toto je pravidlem nejen u
vystavby novych byti, ale 1 u nemovitosti, které jsou ur¢eny ke komerénimu vyuziti,
jako jsou naptiklad kancelafe, vyroba, sklady atd.

Pronajimatel a ndjemce jsou dalSimi dvéma vyznamnymi subjekty na trhu
nemovitosti. Néjemce zastupuje na trhu stranu poptavky. Pronajimatel nabizi
nevyuzivané nemovitosti, nejedend se pouze o stavby, ale také o nezastavéné nebo
zastavéné pozemky. Pronajimatel zastupuje na trhu stranu nabidky. Pfedmétem tohoto
obchodu neni vlastnické pravo, ale pouze pravo k uzivani dané véci. Ale 1 v tomto
ptipad€ vznika, za predpokladu dostatecné nabidky a poptavky, trzni cena, tj. trzni

najemné (Ort, 2008).

Realitni makléri

Realitni makléfi predstavuji pro trh nemovitosti vyznamnou roli. Realitni
makléfi jsou na trhu nemovitosti prostfednikem mezi prodavajicim a kupujicim,
respektive pronajimatelem a ndjemcem. Realitni makléfi soustied’'uji na jednom misté
poptavku a nabidku nemovitosti v daném case. Nabidku ¢i poptavku aktivné
vyhledavaji a tim vytvateji sviyj zisk, ktery je tvofen provizemi, které jim smluvni
strany plati.

Mimo tuto zakladni zprostfedkovatelskou ulohu také pouzivaji znalosti
a know-how i k dalsim ¢innostem souvisejicich s obchodem s nemovitostmi. Jedna se
napt. o poradenstvi pii koupi nebo prodeji nemovitosti, pfevod vlastnickych prav
Vv katastru nemovitosti, sprava nemovitosti a velmi Casto ocefiovani nemovitosti. Pii

ocenovani nemovitosti dochazi ke stfetu z4jmi vzhledem k hlavni naplni ¢innosti
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realitnich maklétti a stim spojenych zavislosti na uskute¢néni obratli na trhu

nemovitosti (CSN EN 15733).

Banky

Banky jsou dalSim subjektem, ktery vytvari trh nemovitosti a mimo jiné
poskytuji také uvery, které jsou urcené k financovani nemovitosti.

V Ceské republice jsou hypote&ni banky takové, kterym byla udélena Ceskou
narodni bankou pro tuto ¢innost licence. Tyto banky poskytuji hypotecni avéry. To je
takovy uvér, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti a to i
k rozestavéné. Tato nemovitost se musi nachazet na uzemi Ceské republiky, statu,
ktery je ¢lenem EU nebo statu, ktery tvoti Evropsky hospodatsky prostor. Na rozdil
od pohledavek vzniklych poskytovanim hypotecnich Gvérii, mohou banky vydavat
hypotecni zastavni listy, které predstavuji dluhopisy S pomérné nizkou mirou rizika
(Zakon ¢. 21/1992 Sb.).

Uvéry jsou zpoplatiiovany aroky, které jsou zavislé na méné Gvéru, jeho vysi,
dlouhodobosti, sjednaném pevném turoc¢eni a i na bonité dluznika. Dal$im nakladem
jsou poplatky, které jsou spojené s poskytnutim uvéru a vedenim uctu klienta

(Vincharova, Novakova, 2007).

Stat

Stat hraje na trhu nemovitosti velmi dulezitou roli. Stat vytvafi takové
prostiedi, na jehoZ pozadi trh nemovitosti funguje. Stat nastavuje pravidla ochrany
vlastnickych prav, prav najemcii apod.

Trh nemovitosti je statem také ovliviiovan prostfednictvim svého danového
systému. Nemovitosti jsou Casto pfedmétem zdanéni, jelikoZ je u nich velmi nizka
moznost danovych tunikt. Ceny na trhu nemovitosti jsou ovlivnény statem
prostiednictvim piimé regulace. V Ceské republice je vy3e ndjemného regulovana pro

urcitou skupinu najemcit nemovitosti urcenych k bydleni (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).

Developefi

Developer je podnikatelsky subjekt vyhledavajici vhodné piilezitosti, ktery se
zabyva investi¢ni ¢innosti, vystavbou a projektovanim trzné atraktivnich nemovitosti.
Jedné se o administrativni centra, polyfunkéni budovy a obytné objekty. Developer
nemovitost postavi, zajisti najemni smlouvy na nékolik let dopfedu a poté proda.
Jedna-li se o bytové objekty, jde vylucné prodej bytovych jednotek tfetim stranam,
vétSinou jiz v prubéhu stavby (Fotr, Soucek, 2007).
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Spekulanti

Spekulant se snazi vyd¢lavat na spravném odhadu vyvoje trhu. Spekulant se
snazi nemovitost nakoupit co nejlevnéji s takovym cilem, Ze ji v budoucnu proda co
mozna nejdraz. Spekulant na rozdil od developera nic nevytvaii, vyuziva do¢asnych
trznich nerovnovah. Spekulanti mohou byt specializované subjekty. Spekulace mohou

vzniknout i na stran¢ prodavajiciho (Gladis, 2005).

32



3. CILE

Cilem diplomové prace je zpracovat piehled o stavu realitniho trhu na Grovni
vice segmentd v oblasti Lipensko. V diplomové praci je tieba identifikovat vlastnosti
celkového prostiedi, které pasobi v jednotlivych segmentech, zdokumentovat
a analyzovat situaci v regionu, odhadnout trendy vyvoje. U jednotlivych segmenta
stanovit kvalitativni, stavebné technické, urbanistické a ekonomické charakteristiky

zastupcul. Ze stavu a rozsahu nabidky a poptavky pak zhodnotit celkovy stav trhu.
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4. METODIKA

Zkouman¢ tizemi bylo vybrano na zakladé osobnich znalosti s danou oblasti.
Dale byla vybrana ¢tyfi nejvétsi mésta oblasti a podrobné popsana. Jednalo se 0 obce
Horni Plana, Cerna v Posumavi, Frymburk a Lipno nad Vltavou. U jednotlivych obci
byla popsana jejich lokalizace - kde se obec nachazi, kolik zde Zije obyvatel, primérna
nadmoiska vyska obce, rozloha obce a rozdéleni na méstské ¢asti. Dale u jednotlivych
obci byla zjisténa jejich dopravni dostupnost a technicka infrastruktura. V této
podkapitole je popsano napojeni obci na své okoli pomoci silnice a Zeleznice, dale je
zde popsana frekventovanost spoji vetejné dopravy. Dalsi zkoumanou podkapitolou
byly ptirodni hodnoty, zde bylo zjistovano, jaké ptirodni paméatky se nachézeji v okoli
jednotlivych obci. V nasledujici podkapitole byly zkoumény kulturni hodnoty v okoli
obci. Jednalo se ptedevsim o riizné pamatniky, vyznamné stavby a technické pamatky.
Posledni zkoumanou podkapitolou u kazdé obce byla ob¢anska vybavenost. Zde bylo
popséano vse, co potiebuji mistni obyvatelé k zivotu. Jednalo se o 1ékatska stiediska,
obchody, zakladni a matetské Skoly a centra kulturniho a sportovniho vyziti.

Dalsi kapitola byla vénovana nabidce segmentii ve zkoumané oblasti. Byly
zjisStény pocCty jednotlivych nabizenych segmentli a porovnany. Segmenty byly
rozdéleny na stavebni parcely, rodinné domy, chaty a chalupy, byty a na zavér
penziony. Dale doslo K porovnani jednotlivych segmentd ve vSech zkoumanych
obcich a vyhodnoceny jejich pocty v grafech a doSlo k cenovému srovnani
jednotlivych nabizenych segmentli v feSené oblasti. Pfi této analyze bylo Cerpano
z internetovych stranek jednotlivych realitnich agentur po konzultaci s realitnimi
makléfi. V nasledujicich podkapitolach byli vzdy pro kazdy segment vybrani 3 vhodni
zastupci v Lipn€ nad Vltavou a porovnani. U stavebnich parcel se jednalo o polohu
vuci centru obce, rozlohu, cenu za metr ¢tverecni a cenu celkovou. U rodinnych domil
byla zkoumana jejich vybavenost, stafi, obytna plocha, rozloha zahrady a cena. U
rekreacnich objekti byla opét zkouména obytna plocha, konstrukce staveb, napojeni
na inzenyrské sité a cena. Byty byly porovnany podle vyméry, dispozice, vybavenosti,
vlastnictvi a na zavér podle ceny.

Analyzovana byla i strana poptavky, nabidky a celkova konkurenceschopnost.
Na zavér byl zhodnocen celkovy stav trhu a dale doslo k porovnéani cenovych tabulek

pro feSenou oblast se skute¢nymi zjisténymi cenami.
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5. MATERIAL

5.1 Lipensko

Region Lipensko se nachazi v Jiho¢eském kraji, u statni hranice s Rakouskem
a Némeckem. Primérna nadmotska vyska regionu je 726 m n. m. Region se nachazi
25 kilometra jihozapadné od mésta Cesky Krumlov a je tvofen nékolika vét§imi centry
— Horni Plana, Cerna v Poumavi, F rymburk a Lipno nad VItavou. VSechna tato centra

se nachéazeji na levém biehu piehradni nadrze Lipno, jak je zobrazeno na obrézku €. 2.
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Lipensko je region, kde dochazi k unikatnimu spojeni krasné, divoké
anedotecené pfirody s velkym mnoZzstvim pamatek, které jsou historické nebo
technické, a Siroké nabidky sportovniho a kulturniho vyziti v 1ét€ i v zim¢, rozsédhlou
nabidkou ubytovani, restauraci a sluzeb. V regionu se nachazeji dva kryté bazény —
Vv Lipné nad Vltavou a ve Frymburku. Déle se v regionu nachazi velké mnozstvi muzet,

hradt a zamk, které rozhodné stoji za navstévu.
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Region Lipensko mé velmi vhodnou polohu, je odsud blizko do centralni
Sumavy nebo naopak do nedalekych mést, jako napi. Cesky Krumlov nebo Ceské
Bud¢jovice. V okoli lipenské nadrze se nachazi stovky kilometrt cyklotras, které jsou
vhodné i1 pro in-line brusleni a maji rizné stupné obtiznosti, tudiz si kazdy najde tu
svou. Daéle se v okoli prehrady nachazi velké mnozstvi znacenych turistickych tras,
které prochéazeji nddhernou Sumavskou ptirodou.

Vodni nadrz Lipno je vyhlaSeny rybatsky revir, ve kterém je mnoho trofejnich
ulovku, jako jsou napiiklad Stiky, candati nebo sumci. Lipenska piehrada je také
oblibenym mistem milovnikli vody a vodnich sporti — nachéazeji se zde krasné plaze
ajedna se o jednu z nejlepsich lokalit v Ceské republice pro windsurfing nebo
jachting. Dalsi velmi oblibenou ¢innosti je splouvani feky Vltavy. Mezi nejoblibenéjsi
tisek patii usek z Vyssiho Brodu do Ceského Krumlova, ale lze splouvat i horni tok,
ktery se nachazi nad vodni nadrzi.

Nabidka ubytovani je velmi Siroka a ubytovaci kapacita dostate¢na. Ubytovat
se lze vkempech, hotelich, penzionech nebo v privatech. Bydlet lze piimo
Vv turistickych centrech v blizkosti vSech potiebnych sluzeb nebo naopak na samoté
Vv prirod¢, kde najdete svij klid.

Lipno se stalo oblibenou destinaci i pro milovniky zimnich sporti. Nachazi se
zde mnoho tras vhodnych pro béZkovani, které jsou nejen propojeny do centralni
Sumavy, ale také do rozsahlych arealii v Rakousku a Némecku. Dale se zde nachazi
skiaredl Lipno — Kramolin, ktery je cely uméle zasné€zovan, tudiz je zde dostatek sn€hu
I v pfipadé nedostatku ptirodniho sné¢hu. Tento fakt nejvice oceni rodiny s malymi
détmi, pro které je aredl urcen predevsim. Skiaredl je v provozu od prosince do biezna,
nachazi se zde tfi ctyfsedackové lanovky a dvé détskd vyukova hfist¢ a délka
sjezdovych trati dosahuje témeét 11 kilometrti. V blizkosti skiaredlu se také nachézi
vyhiivana bobova draha, ktera disponuje celorocnim provozem.

Lipenska piehrada, nazyvéana téZ jako udolni nadrz Lipno, Lipno I nebo prosté
jen Lipno, je vodni dilo, které je vybudované na fece Vltavé mezi lety 1952 a 1959.
u Cerné v Posumavi, kde §itka nadrze dosahuje 5 km. Jedna se nejvétsi prehradni nadrz
v Ceské republice a zaroven je i nejvétsi vodni plochou na tizemi CR. Diky této
skutecnosti byva Lipno nazyvano jako Ceské ¢i jihoCeské mote. Na pravém biehu

zasahuje az k statnim hranicim s Rakouskem.
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5.1.1 Horni Plana

Lokalizace

Mésto Horni Plana se nachazi na levém bichu vodni nadrze Lipno, piiblizné 28
kilometri zapadné od Ceského Krumlova. LeZi na rozhrani Vltavické brazdy
a Zelnavské hornatiny. Mésto se rozkldda na svahu Houbového vrchu v nadmoiské
vyice 776 m n. m. a jeho rozloha ¢ini bezmala 100 km?, Jedna se o nejvyse polozené
mésto v JihoCeském kraji. V Horni Plané Zije 2291 obyvatel. Horni Plana se d¢li na
tyto méstské Casti: Blizsi Lhota, Hodnov, Horni Plané, Hory, Hlrka, OlSina, Pernek,

Zlabek.

Dopravni dostupnost a technicka infrastruktura

Méstem prochazi silnice 1. tfidy s oznadenim 1/39, ktera spojuje mésto Ceské
Budgjovice s Ceskym Krumlovem a déle oblasti Sumavy. Dale méstem prochéazi
7eleznice, na které nékolikrat denné jezdi pravidelna linka spojujici obce Ceské
Budgjovice a Nové Udoli. Do obce je také zajistovana pravidelna autobusova doprava.
Z tohoto pohledu je dopravni dostupnost mésta dobie zajiSténa a mistni obyvatelé se

mohou pohodIné¢ dostat do okresniho i krajského mésta.

Z Horni Plané¢ jezdi také prevoz, ktery méesto spojuje s opaénym biehem Lipna,
konkrétn¢ s obci Blizsi Lhota. Jezdi kazdych 30 minut a nejen mistnim obyvatelim,
ale také 1 turistiim, zkracuje cestu o n€kolik desitek kilometri. V provozu je vSak pouze
Vv letnich mésicich.

V obci se nachazi vodovod, plynovod a domdacnosti jsou napojeny na méstskou

kanalizaci.

Ptirodni hodnoty

V okoli obce se nachazi velkoplo$na chranéna Uzemi ptirody: Biosféricka
rezervace narodniho parku a chranéné krajinné oblasti Sumava (NPS, CHKOS). Dale
se zde nachazi lokality NATURA 2000: ptaci oblast — Sumava, evropsky vyznamna
lokalita CZ0314024 Sumava, Chranéna oblast pfirozené akumulace vod - CHOPAV
Sumava, vymezeny v celém spravnim tizemi mésta Horni Plana. Déle se v izemi obce
vyskytuji maloplo$né chrdnéna tizemi PP Prameni$té Hamerského potoka u Zvonkové,
PP Uval Zvonkova, PP Hazlav kiiz, PP Radinska pramenisté, PP Pestfice, PR Pod

Borkovou. Dale se v okoli obce nachazi lesni plochy, plochy krajinné zelené, véetné
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aleji, stromoradi, remizki, ¢i skupin vzrostlé¢ zelen¢ a vodni plochy. Obec se také
vyznacuje vyznamnym krajinnym razem s panoramatickymi pohledy na hrani¢ni

hiebeny Sumavy.

Kulturni hodnoty
Nemovité kulturni paméatky v obci Horni Plana:

- kostel P. Marie Bolestné — vrch nad Horni Planou

- kostel sv. Markéty

- kaplicka — nad vsi u Stifterova smrku

- bozi muka — Dobra Voda

- socha sv. Jana Nepomuckého — namésti, v parku

- pomnik Adalberta Stiftera — v sadech nad Horni Planou
- kasna I. a kasna II. — namésti, u méstského uradu

- ¢p. 1 —fara — namésti

- ¢p. 21 — me&stansky dim — rodny dim Adalberta Stiftera

Ke kulturnim hodnotdm izemi patii vesnickd pamatkova zona Pernek. Dale ma
vyznamnou kulturni hodnotu charakter zastavby a navesnich prostorii v sidlech
Hodiov, Matava, Ol3ina, Pihlov a Zlabek. Dalsi objekty kulturni hodnoty v fe§eném
uzemi jsou kamenné kiize, bozi muka, kaplicky, kiiZové ¢i pamétni kameny atd.;
technické pamatky, zejména Schwarzenbersky plavebni kandl, vcetné propustkd,

kamenného oblozeni.

Obcanska vybavenost

V obec disponuje dostate¢nou ob¢anskou vybavenosti potiebnou K zajisténi
potfeb obyvatelstva. Je zde matetskd a zakladni Skola, dale se v obci nachazi
poliklinika, kde je prakticky i détsky lékat, zubat a dokonce i 1ékaiska sluzba prvni
pomoci. Obchodni centrum, které nabizi obaniim pohodlny nakup jak potravin, tak
zakladnich produktii nepotravinafského zbozi. A v neposledni fad€ infocentrum, které
zajiStuje pohodlnou orientaci, jak pro turisty, tak pro mistni obyvatelstvo.

Kulturni vyziti je v obci také dostacujici v podobé naptiklad fotbalového hiiste,
bowlingu, méstské knihovny, muzea Adalberta Stiftera, Sumavské prodejni muzeum

a Vv letnich mésicich je k dispozici letni kino a plaze na biehu lipenského jezera, kde je
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V provozu pijcovna Slapadel, minigolf, windsurfing, parnik a mnoho obcerstveni.
Obci prochdzi mnozstvi znacenych cyklotras, turistickych tras a naucnéd stezka
Adalberta Stiftera.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy, jak pro bydleni, obanské vybaventi,

tak pro rekreaci.

5.1.2 Cerna v PoSumavi

Lokalizace

Cerna v Posumavi se nachazi v okrese Cesky Krumlov v JihoGeském Kraji.
Lezi na levém biehu Lipenské piehrady. Obec je od Ceského Krumlova vzdalena
18 km jihozapadn&. Primémé nadmotska vyska Cerné v Poumavi je 728 m n. m.
a rozloha obce &ini 50,37 km?. V obci Zije 831 stalych obyvatel. Obec se déli na 6 &asti

— Cerna v PoSumavi, Blizna, Dolni Vltavice, Mokra, Muckov a Planicka.

Dopravni dostupnost a technicka infrastruktura

Méstem prochazi silnice I. tfidy s ozna¢enim 1/39, stejn¢ jako u obce Horni
Plana. Déle zde prochazi silnice II. tfidy ¢. 163, ktera spojuje obce Cerna v Posumavi
S hranicnim pfechodem Dolni Dvoftisté. Prochdzi obcemi Vyssi Brod, Loucovice,
Lipno nad Vltavou a Frymburk. Obci neprochézi Zelezni¢ni trat’, dopravni dostupnost
pro obyvatele tedy zabezpeCuje pouze autobusova doprava, ktera je dostatecné
zajiSténa a dopravi obyvatele za praci 1 do §kol do vétSich, spadovych mést.

Z Dolni Vltavice vede pfevoz pies prehradu Lipno do osady Kyselov, ktery
dale pokracuje do Rakouska. Jezdi pravideln¢ kazdou hodinu od kvétna do fijna od 9
do 18 hodin. V obci se nachazi vodovod, plynovod a domacnosti jsou napojeny na

méstskou kanalizaci.

Ptirodni hodnoty

Resené tizemi je z hlediska ochrany piirody velmi hodnotné. Jedna se zejména
o vyhlaSend zvlast¢ chranéna tzemi piirody, soustavu Natura 2000, Chranénou
krajinnou oblast Sumava, Chranénou oblast piirozené akumulace vod Sumava,
pfirodni rezervace, ptirodni pamatky, pamétné stromy, krajinny rdz a prvky izemniho
systému ekologické stability.

Nachdazi se zde PR Plani¢sky rybnik, PR Raselinist¢ Borkova, PR Kyselovsky
les, PP Kotlina pod Plani¢skym rybnikem, PP Velké Bahno, PP Slavkovické louky,
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PP OlS$ina v Novolhotském lese, PP Raselinisté Kyselov, PP Pesttice a PP Muckovské
vapencové lomy. Déle se v izemi obce vyskytuje né€kolik krasovych jeskyn — Jeskyné

v grafitovém dole Blizna a Jeskyn¢ na Vapenném vrchu.

Kulturni hodnoty
Nemovité kulturni pamatky v obci Cernd v Pogumavi:

- Schwarzenbersky pivovar

- ¢p. 39 -mlyn

- Kaple Stinny

- Kostel Neposkrvnéného pocet Panny Marie
- Socha sv. Jana Nepomuckého

- Portal vyuasténi Josefovské Stoly

- Kaple na Radslavi

- Kaple na Mokré

- Kamenny podstavec kiize, tzv. Kudlichiiv podstavec

Obcanska vybavenost

Obec poskytuje zakladni obcanskou vybavenost v podobé matetské Skoly
a prvniho stupné¢ zakladni skoly. Détsky i prakticky 1ékaf pro dospélé dojizdi do obce
pouze dvakrat tydné. Pro ndkup zakladnich potravin se v obci nachdzi samoobsluha.
Stejné jako v Horni Plané je v obci infocentrum.

Kulturni vyziti je obstaravano ptfedevS§im v letnich mésicich, kdy jsou
V provozu plaze s bary a sportovnimi centry, jako je napft. jachting, windsurfing nebo
kiting. V obci se nachazi hiisté na paintball, kde ptjcuji i pottebné vybaveni. Dale se
v obci nachéazi letni kino nebo diskotéka. Cernou v Posumavi prochéazeji dvé znadené
cyklotrasy.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy, jak pro bydleni, obcanské vybaveni,

tak pro rekreaci.

5.1.3 Frymburk
Lokalizace

Obec Frymburk ma status méstys. Lezi v okrese Cesky Krumlov v Jiho¢eském

kraji na poloostrové na levém biehu prehradni nadrze Lipno. Obec se nachazi ptiblizné
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25 kilometrd jizné od mésta Cesky Krumlov. Rozloha katastru obce &ini 54 km? a Zije
zde 1324 stalych obyvatel. Obec méa 4 mistni ¢asti — Frymburk, Blatnd, Kovafov

a Milna. Primérna nadmoiska vyska Frymburku je 708 m n. m.
Dopravni dostupnost a technicka infrastruktura

Méstem prochézi silnice II. t¥idy ¢. 163, ktera spojuje obce Cerna v Posumavi
s hrani¢nim pfechodem Dolni Dvofisté. Dale obec s Ceskym Krumlovem spojuje
silnice II. Tridy ¢. 162, kterd se napojuje na vySe zmin€nou silnici ¢. 163. Obci
neprochazi Zelezni¢ni trat’, dopravni dostupnost pro obyvatele zajiStuje pouze
autobusova doprava, kterd je znacné nedostatecnd. Jezdi odsud malo pfimych spoju

a s prestupy trva cesta do Ceského Krumlova velmi dlouho.

Z obce Frymburk jezdi ptes ptehradni nadrz Lipno pfevoz, ktery spojuje mesto
s osadou Frydava, kterym si obyvatelé mohou zkratit cestu do Rakouska az o nékolik
desitek kilometri V provozu je od dubna do listopadu a jezdi kazdou hodinu.

V obci se nachazi vodovod, plynovod a domacnosti jsou napojeny na méstskou

kanalizaci.
Pfirodni hodnoty
V obci a jejim blizkém okoli se nenachazeji Zadné vyznamné piirodni hodnoty.

Kulturni hodnoty
Nemovité pamatky obce Frymburk:

- kostel sv. Bartolom¢je
- Morovy sloup, umély potok a socha Adalberta Stiftera — namésti
- Kalvarie Marta — kiizova cesta ke kapli Panny Marie Bolestné na navrsi Na

Marté

Obcanska vybavenost

V obci je zajisténa zdkladni obCanskd vybavenost. Nachéazi se zde mateiska
Skola a zakladni skola, détsky i prakticky 1ékaf pro dospé€lé, pohotovost, supermarkety,
obchod se smiSenym zboZim a mnoho dalSich obchodl s riznym zaméfenim
potravinafského i nepotravinaiského charakteru. Stejné jako v ostatnich zkoumanych

obcich, se 1 zde nachazi infocentrum.
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Nabidka kulturniho vyziti je velice pestrd a v podstaté celoro¢ni. V letnich
meésicich je mozné zahrat si tenis a beachvolejbal nebo se zde nachazi viceucelovy
sportovni areal. Dale obci prochazi turistické trasy i1 cyklotrasy. V obci se nachazi
draha pro motokary. Activity Park Frymburk nabizi Siroké nabidku sluzeb, pro déti je
zde naucna stezka médi Kubika a tubing, pro dospélé terénni trojkolky nebo minigolf.
Dale je zde mozné provozovat jachting, wakeboarding nebo surfing. V obci jsou
zajistovany vyhlidkové a okruzni plavby po Lipné. Wellness Hotel Frymburk nabizi
mnoho aktivit, nejzajimavéjsi ovSem je prostorny aquapark.

Celoro¢né¢ lze navstivit napt. bowlingovou drahu, zahrat si squash nebo tenis,
badminton a stolni tenis V kryté hale. V zimnim obdobi je mozné bruslit na zamrzlém
Lipné nebo lyZovat v lyzatském aredlu Na Marté¢.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy, jak pro bydleni, obcanské vybaveni,

tak pro rekreaci.

5.1.4 Lipno nad Vitavou
Lokalizace

Lipno nad Vltavou je obec, nachazejici se v jiznich Cechach v okrese Cesky
Krumlov na levém biehu nadrZze Lipno. Obec lezi ptiblizné€ 32 km jizné od krajského
mésta Cesky Krumlov a 11 km vychodné od Vyssiho Brodu. Vyméra katastralniho
tizemi ¢ini 19,49 km? a primérna nadmotska vyska ¢ini 776 m n. m. V obci k 1. 1.
2014 zije 654 stalych obyvatel. Obec je tvofena ze dvou ¢asti a to Slupecna a Lipno
nad Vltavou.

Dopravni dostupnost a technicka infrastruktura

Obci prochazi silnice II. Ttidy €. 163, ktera pokracuje z Frymburku, pies Lipno
nad Vltavou az do Dolniho Dvofisté. Dopravni dostupnost obce také zajistuje
Zelezni¢ni trat’ ¢. 195 Lipno — Rybnik. Dale dostupnost obce zajiStuje pravidelna
autobusova doprava, kterou je mozno dopravit se né€kolikrat denné jak do Vyssiho
Brodu, tak pfimo do Ceského Krumlova.

V obci se nachazi vodovod, plynovod a domacnosti jsou napojeny na méstskou

kanalizaci.
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Pfirodni hodnoty

V obci a jejim blizkém okoli se nenachazeji zddné vyznamné ptirodni hodnoty.
Kulturni hodnoty

V obci a jejim blizkém okoli se nenachazeji zadné vyznamné kulturni hodnoty.
Obcanska vybavenost

Obec Lipno nad Vltavou je znamé jaké vyznamna rekreacni oblast. Diky tomu
je také v obci zajisténo dostate¢né mnozstvi obchodi se smiSenym zbozim, 1ékarna,
obchody se sportovnim vybavenim. Lékaiska péce je v obci zajiSténa v podobé

zdravotnického stiediska, kde se nachazi 1 ambulance.

Kulturni vyziti jak pro mistni obyvatele, tak pro turisty, je v obci velmi pestré.
Ptehradni nadrz Lipno, vytvaii vhodné podminky pro provozovani velkého mnozstvi,
prakticky vSech vodnich sporti. Vhodné jsou zde pfirodni i klimatické podminky,
které umoznuji i windsurfing a jachting. Svou plochou vyhovuje Lipenska nadrz také
pro pofadani vrcholnych jachtarskych zavodi, jako jsou mistrovstvi Evropy ¢i svéta.
Milovnici koupani uvitaji bohatou nabidku plazi a dobry piistup k vodé. V blizkosti
obce, na zapad, se rozléha velky autokemp Modfin. Déle spousta rekreacnich
a ubytovacich zafizeni, jejichz vystavba ses stale rozsifuje.

Okoli nadrze Lipno nabizi skvélé moznosti pro cykloturistiku a turistiku. Obci
prochazi nekolik turistickych tras a cyklotrasa:

e Zluta turistickd zna¢ka vede &asti obce Loucovice Dvoreénd, prochazi
centrem obce a pokracuje az na Alpskou vyhlidku, kterd je
V soucasnosti neudrzovana a neslouzi ke svému ucelu, a vrch Kalisté,
odkud vede dale do obce Frymburk

e Zelena turisticka znacka vede z obce Loucovice podél okolo feky
Vltavy na nadrazi, dale prochézi centrem obce, ptes cast obce Slupec¢na,
po hiebenech vrchit Kramolin a Kalisté do obce Frymburk

e Modra turistickd znacka vede od jiz neexistujici obce Kaplicky, ktera
je v soucasnosti soucasti obce Loucovice, dale vede po pravém biehu

prehradni nadrze Lipno, hrdz piehrady a centrum obce smér Lu¢

43



e Cyklostezka ¢. 33 prochazi velmi podobnou trasou jako zelena

turistickd znacka a je to nejvyuzivanéjsi cyklostezka v obci

Traveni volného c¢asu je vobci umoznéno napiiklad nedalekym
osmndctijamkovym golfovym htistém, které zaujima rozlohu 72 ha. Dale je v obci
provozovana celoro¢né bobova draha a za Spatného pocasi je turistim K dispozici
lipensky Aquaworld.

V zimnich mésicich je provozovan v tésné blizkosti obce, na Slupecnych
severnich svazich, Skiaredl Lipno — Kramolin. Tento Skiaredl patii k nejmodernéjSim
lyzaiskym stiediskam v Ceské republice. Diky své bohaté nabidce oslovuje
navstévniky téméf kazdého véku a zaméteni. Kromé sjezdovek je zde vybudovan také
snowpark, a pro déti détské vyukové hiisté Foxpark. Moznosti kvalitniho sjezdového
lyzovani pro celou rodinu dopliuje skoro 40 km upravovanych bézkaiskych tras.
Zamrzla hladina lipenské prehrady také v zimnim obdobi umoziiuje trasy pro brusleni
a béZzecké lyZovani. Celoro¢né je v obci provozovana diskotéka Exil a disco Kotva.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy, jak pro bydleni, obcanské vybaveni,

tak pro rekreaci.
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6. VYSLEDKY

6.1 Nabidka jednotlivych segmenti v oblasti Lipensko

Nasledujicich podkapitoly jsou vénovany jednotlivym segmentim a jejich
nabidkam v feSenych oblastech. Konkrétné se jedna o stavebni parcely, rodinné domy,
rekreacni objekty, byty a penziony.

V grafu €. 1 je vidét, Ze v oblasti Lipensko jsou nejvice nabizeny k prodeji
stavebni parcely, které tvoii 37% (73 stavebnich parcel) z celého realitniho trhu.
Nasleduji rodinné domy, které predstavuji 27% (53 rodinnych domt). V oblasti jsou
také nabizeny rekreacni objekty, které ptedstavuji chaty a chalupy, a ty jsou
zastoupeny 17% (34 objekti), nasleduji byty — 14%. Zanedbatelnou ¢ast trhu tvoii

penziony s 9 nabizenymi objekty — 5%.
Nabidka segmentl v oblasti Lipensko

28 (14%)

= Stavebni parcela 73 (37%)
= Rodinny dim
34 (17%)
= Penzion
Chata a chalupa
= Byt
9 (5%)

53 (27%)

Graf'¢. 1: Nabidka segmentii v oblasti Lipensko
6.1.1 Stavebni parcely

Nejvice stavebnich parcel je nabizeno v Horni Plané a jejim blizkém okoli,
konkrétn¢ se jedna o 38 nabidek, nasleduje obec Frymburk, kde je nabizeno k prodeji
16 stavebnich parcel, dale Cerna v PoSumavi s poétem 12 nabidek a Lipno nad
Vltavou, kde je nabizeno 7 stavebnich parcel. Jednotlivé oblasti a jejich pocet nabidek

zachycuje graf ¢. 2.
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Stavebni parcela

7

= Horni Plana
= Cerna v Posumavi
= Frymburk

= Lipno nad Vitavou

Graf ¢. 2: Nabidky stavebnich parcel v resenych oblastech
6.1.2 Rodinné domy

Nejvice rodinnych domt je nabizeno opét v oblasti Horni Pland, kde je na
prodej 21 rodinnych domd, s 18 nabidkami nésleduje obec Frymburk. V Lipné nad
Vltavou je k dispozici 8 rodinnych domt a v Cerné v Po§umavi je mozné zakoupit 6
rodinnych domu. Pocet rodinnych domt, které 1ze v jednotlivych oblastech zakoupit

znazoriuje graf €. 3.

Rodinné domy

= Horni Plana
= Cerna v Posumavi
= Frymburk

= Lipno nad Vitavou

6

Graf ¢. 3: Nabidky rodinnych domii v 7esenych oblastech
6.1.3 Chaty a chalupy

Rekreacni objekty, mezi které patii chaty a chalupy, jsou nejvice nabizeny
Vv obci Frymburk a jejim blizkém okoli, zde je na prodej 12 objektil, nasleduje Lipno

nad Vltavou a Horni Pland, s deviti, respektive sedmi objekty. Nejméné rekreacnich
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objektii je nabizeno v Cerné v Poumavi, k dispozici je zde 6 nabidek. V grafu &. 4 je
znazornéno zastoupeni jednotlivych zkoumanych oblasti s po¢tem nabizenych chat

a chalup.

Chaty a chalupy

= Horni Plana
= Cernd v Posumavi
= Frymburk

Lipno nad Vitavou

12

Graf'¢. 4: Nabidky chat a chalup v reSenych oblastech
6.1.4 Byty

Nabidka byt je nejvice zastoupena v Lipné€ nad Vltavou, kde je nabizeno 22
bytl a tamni nabidka mnohonasobné& pfevysuje ostatni zkoumané oblasti. Tento vykyv
je zpisoben hlavné tim, ze Lipno nad Vltavou je vyhleddvanou rekreacni destinaci,
tudiz vétSina nabizenych bytl jsou apartmany. V Horni Plané je na prodej bytt pét
av Cerné v Posumavi pouze jeden. V obci Frymburk neni k dispozici ani jeden byt,
stejn¢ jako tomu bylo u stavebnich pozemki. Nabidku byt v feSenych oblastech je
vidét v grafu €. 5.
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Byty

= Horni Plana
= Cerna v Posumavi
= Frymburk

= Lipno nad Vltavou

Graf ¢. 5: Nabidky bytii v resenych oblastech
6.1.5 Penziony

Graf ¢. 6 uvadi nabidku penzionli ve zkoumanych oblastech. Nejvice nabidek
je opét v oblasti Horni Pland, kde je nabizeno pét ubytovacich zafizeni. V Lipn¢ nad
Vltavou se jedna o tfi zafizeni tohoto druhu, v Cerné v Po§umavi o jedno a v obci

Frymburk neni nabizeno zadné.

Penziony

= Horni Plana
= Cerna v PoSumavi
= Frymburk

= Lipno nad Vitavou

Graf ¢. 6: Nabidky penzionii V resenych oblastech
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6.2 Cenové srovnani jednotlivych nabizenych segmenti v oblasti

Lipensko
Rozsah ceny [K¢]

Stavebni

pozemky

[Ké/m?] Rodinné domy Rekreadni objekty Byty 3+1/3+kk
Horni
Plana 479 - 4368 1090 000 - 6 750 000 555 000 - 2590 000 | 1050000 -1 390 000
Cerna v
PoSumavi 222 - 1591 4 370000 - 5350 000 | 1490000 -2 490 000 -
Frymburk 900 - 4156 2 500000 - 11 900 000 | 1 500 000 - 3 990 000 -
Lipno nad
Vltavou 631 - 1500 4 400 000 - 7 020 000 370000 - 4490000 | 2484000 -5 056 300

Tabulka ¢. 1: Rozsah ceny segmentii v oblasti Lipensko

Tabulka ¢. 1 ukazuje rozsah cen segmentl v jednotlivych obcich. Nejvice
stavebnich pozemki se v celé lokalité pohybuje okolo 1000 Ké&/m?. V nékterych
zadangjsich oblastech v klidnych lokalitach jsou ceny pozemkii vyrazné vyssi. Tento
fakt je zavisly, zda jsou na pozemku vybudovéany inZenyrské sit€ ¢i nikoliv. Nejdrazsi
pozemky se nachazi v Horni Plané, kde je také stavebnich parcel nabizeno nejvice.
Nejnizsi cenu parcel Ize nalézt v Cerné v Posumavi.

V oblasti Lipensko jsou nabizeny rodinné domy ve velmi Sirokém spektru,
jedna se ptredevSim o novéjsi zastavbu, ale vyjimkou zde nejsou ani starsi usedlosti.
Cenovy rozsah mezi jednotlivymi nabizenymi domy je markantni a neni mozné zde
urcit primérnou hodnotu ceny v oblasti. Ceny mezi jednotlivymi obcemi se az tolik
neli§i. Obecné, ale plati, ze Lipno nad Vltavou je nejzddanéjsi oblast Lipenska a ¢im
blize k této obci, tim vyssi cena nemovitosti. Zde jsou také ceny nejvice vyrovnané,
vétSina rodinnych domil je nové a velmi podobné zastavby a k nim také ptislusi
odpovidajici cena.

Rekreaénich objektl je v kazdé obci nabizeno velké mnozstvi, od malych chat
az po velké chalupy, s ¢imz souvisi i rozsah ceny nabizenych objekti. Lze koupit
malou chatu za nékolik set tisic korun, ale i velkou chalupu za nékolik miliont.
V oblastech, které se nachéazeji blizko sebe, jsou ceny velmi podobné — Horni Plana
a Cerna v Posumavi maji maximalni cenu pfiblizni okolo dva a pul milion korun,
naopak ve Frymburku a v Lipné nad Vltavou, kde je také poptavka po rekreaénich
objektech mnohem vys§i, maximalni cena dosahuje 4 miliony korun, respektive

pfesahuje tuto ¢astku.
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Cenovy rozsah nabizenych bytl o dispozici 3+1 nebo 3+kk se v jednotlivych
obcich zna¢né lisi, tento fakt je zplsoben stafim bytovych jednotek a staveb, ve
kterych se byty nachazeji. Nabizené byty v Horni Plané se nachazeji ve staré panelové
zastavbé, naopak v Lipné nad Vltavou se jedna o nové bytové domy. V Cerné
vV PoSumavi a ve Frymburku nejsou byty o dispozici 3+1 nebo 3+kk nejsou nabizeny
Kk prodeji viibec. Obecné lze fici, ze na celém realitnim trhu v oblasti Lipensko stale
pievazuje nabidka nad poptavkou, v poslednich letech se ale tento rozdil snizuje
a poptavka se nabidce zacina ptiblizovat. Cela oblast Lipensko je pro realitni makléte
velmi zajimava, dochazi zde stale k nové vystavbé rekreacnich objektt, o které je
velky zajem, jak ¢eskymi, tak i zahrani¢nimi klienty.

Primérné doba prodeje nemovitosti v okoli Lipenské prehradni nadrZe ¢ini dva
az tfi mésice, neni vSak vyjimkou najit nemovitost, kterd je nabizena vice neZ jeden

rok a stale nebyl realizovan jeji ispésny prode;.

6.3 Nabidka trhu v Lipné nad Vitavou

Nasledujicich podkapitoly byly vénovany srovndni jednotlivych segment
nabizenych v Lipné nad Vltavou. V kazdé kategorii byly vybrani 3 podobni zastupci

segmentu, ktefi byli popsani a nasledn¢€ porovnani.

6.3.1 Nabidka stavebnich pozemki

Parcela ¢. 1

Parcela se nachazi v méstské ¢asti Slupecna, s péknym vyhledem na lipenské
jezero. Rozloha parcely ¢ini 996 m? a je uréena k vystavbé rodinného domu. Cena za
jeden metr ¢tverecni €ini 1500 K¢, z ¢ehoz vyplyva, Ze cena celého pozemku je 1 494
000 K¢&. Parcela je od centra obce vzdalena 2 kilometry, kde se nachdzi veskera

obcanské vybavenost. Na obrazku €. 3 je vidét poloha parcely viici obci a svému okoli.
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Parcela ¢. 2

Parcela &. 2 se také nachazi v méstské ¢asti Slupeéna. Jeji rozloha ¢ini 3594 m?
a cena za jeden metr ¢tvereéni je 974 K¢. Cena parcely je 3 500 000 K¢&. Zastavitelnost
dle uzemniho planu je stanovena maximalné na 15%. Pro tyto plochy je pfipustné
jedno nadzemni podlazi s moznosti podsklepeni zapuSténymi sklepy nebo vyuziti
podkrovi s nadstavbou nebo maximalné dvé nadzemni podlazi bez nadstavby podkrovi
a bez podsklepeni (s vyjimkou plné zapusténych sklepli). Stejné¢ jako u ptedchozi
parcely je centrum obce vzdaleno pfiblizné 2 kilometry. Pfiblizna poloha parcely je

vidét na obrazku ¢. 4.
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Obr ¢. 4: Poloha parcely ¢. 2, zdroj: maps google. com uraveno autorem

Parcela ¢. 3

Parcela ¢. 3 lezi v oblasti Nové Domky na pravém biehu ptehrady Lipno.
Rozloha parcely je 5075 m2. Cena parcely je 3 200 000 K&, z &eho vyplyva, Ze cena
za jeden metr ¢tverecni je 631 K¢. Parcela se od centra obce Lipno nad Vitavou nachazi
necelé 4 kilometry. Parcela neni v dochdzkové vzdalenosti od obce, jak lze vidét na

obrazku ¢&. 5.

/Z
NOVE/DOMKY4

Obr. ¢ 5: Poloha parcely ¢. 3, zdroj: maps.google.com, upraveno autorem
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Srovnani parcel

Rozloha Cena za m? Cena [K¢] Vzdalenost

[m?] [K¢] centra [km]
Parcela ¢. 1 996 1500 1 494 000 19
Parcela ¢. 2 3594 974 3 500 000 1,9
Parcela ¢. 3 5075 631 3200 000 3,7

Tabulka ¢. 2: Srovnani parcel

Rozsah cen u jednotlivych parcel je zna¢né vysoky i pies stejnou lokalitu
a vzdalenost od centra obce, jak je vidét v tabulce €. 2. Parcela €. 1 a parcela €. 2 se
nachézeji témét vedle sebe a jejich cena za m? se li§i o vice nez 500 K& Obé tyto
parcely se nachézeji v izemi, kde je do budoucna piedpokladano rozriistani zastavby
obce. Parcela ¢. 3 se svou polohou od piedchozich dvou velmi 1isi, nachazi se na
druhém biehu lipenské piehrady, proto je jeji cena také vyrazné€ nizsi. Parcela lezi
Vv uzemi, kde se neptedpoklada takovy riist zastavby, jako na druhém biehu prehradni
nadrze Lipno. Jedna se o velmi klidnou lokalitu, které lezi v ptfirodé, da se fici téméef

na samote.

6.3.2 Nabidka rodinnych domi
Rodinny diim €. 1

Rodinny dim &. 1 se nachazi pfimo v obci Lipno nad Vltavou, v oblasti, kde
dochazi k ristu velmi podobné zastavby. Dim byl postaven v roce 2005 a v roce 2015
byl zrekonstruovan, je kompletné¢ vybaveny. Dispozice domu je 5+kk, ma dvé
nadzemni podlazi, terasu, gardz a zahradu. V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi
chodba se vstupem do pokoje, kuchytisky kout, obyvaci pokoj, terasa a koupelna se
sprchovym koutem. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou tii pokoje, ze dvou z nich je
ptistup na balkon, a prostorna koupelna, ve které se nachazi vana. Dim je vytdpeni
prostfednictvim elektrického kotle a pfipojen je na obecni vodovod a kanalizaci.
Podlahovou krytinou je plovouci podlaha a dlazba. Zastavéna plocha domu ¢ini 155
m?, obytna plocha 275 m? a rozloha zahrady je 288 m2. Nemovitost miize slouZit nejen
K trvalému bydleni, ale i ke komeré¢nim uc¢elim. Cena domu ¢ini 6 390 000 K¢. Dim
se od centra obce nachazi 800 m. Na obrazku €. 6 je vidét, kde se rodinny dim ¢. 1

nachdzi, obrazek ¢. 7 ukazuje diim zvenku.
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Rodinny diim ¢. 2

Rodinny diim €. 2 se nachézi ve stejné lokalité jako diim €. 1. Jedna se o klidnou
¢ast obce Lipno nad Vltavou, kterd je v dochazkové vzdalenosti centra obce. Diim byl
postaven v roce 2009 a od té doby je vyuzivan pouze nékolik tydnti v roce. Je prodavan
kompletné zatizeny a vybaveny. Dispozice domu je 6-+kk, ma dvé nadzemni podlazi,
terasu, zahradu, garaz a vlastni parkovaci misto. V prvnim nadzemnim podlazi se
nachazi velmi prostorny obyvaci pokoj, ktery je spojen s kuchyni a jidelnou, a je
vybaveny podlahovym topenim. Obyvaci pokoj je vybaven i krbovymi kamny na
dievo. Z této mistnosti je 1 pfistup na terasu orientovanou na jih. Déle se zde nachézi
prostornd koupelna s podlahovym vytapénim a toaletou. Posledni mistnost v prvnim
nadzemnim podlazi je loZnice. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachéazeji tii
prostorné loznice, ze kterych je i pfistup na balkon, a luxusni koupelna se zachodem.

Z toho podlazi je 1 piistup do podkrovi, které miize slouzit jako tlozny prostor pro
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sezénni vybaveni. Celkova plocha pozemku je 455 m?, zastavéna plocha &ini 156 m?
a obytna plocha 211 m2. Vytapéni domu zajistuje elektrokotel. Diim je pfipojeny na
vetejnou kanalizaci a vodovod. Dim stoji 7 020 000 K¢. Obrazek ¢. 8 naznacuje

polohu domu viici centru mésta a obrazek ¢. 9 ukazuje dim zvenku.

Obr. ¢. 9: Rodinny diim é 2, zdroj: www.aroalzly.cz A
Rodinny diim €. 3

Rodinny diim €. 3 lezi ve stejné lokalité jako ptedchozi dva domy. Dim byl
vybudovan v roce 2005 a v roce 2015 prosel rekonstrukci. Dim ma dispozici pokojti
5+kk a jeho soucasti je 1 vyhfivand garaz, terasa, zahrada s je kompletné vybaveny.
Pokoje se nachazeji ve dvou nadzemnich podlazich, kde v prvnim je kuchyiisky kout,
prostorny obyvaci pokoj s pfistupem na terasu a koupelna s toaletou. Dale se zde

nachazi loznice. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachéazeji tfi pokoje, koupelna

s vanou, toaleta balkén. Diim se nachazi na pozemku o rozloze 448 m?, zastavéna
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plocha je 149 m? a obytna plocha ¢ini 300 m?. Balkén ma plochu 12 m? a terasa 25 m?.
Dim je vybaven ustfednim topenim a je pfipojen na vetejny vodovod a kanalizaci.
Cena domu je 5600 000 K¢. Poloha domu je zvyraznéna na obrazku ¢. 10, vzhled

domu je vidét na obrazku €. 11.
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Obr. ¢. 10: Poloha rodinného dohm ¢ 3, zdro: maps.googlecom, upraveno autorem

~ B2 Y Ty ~ o )
Obr. ¢. 11: Rodinny dum ¢. 3, zdroj: www.ardoreality.cz
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Srovnani rodinnych domi

Obytna Zahrada Vybaveni Rok Cena
plocha [m?] [m?] vystavby K]
Rodinny 275 288 kompletni 2005 6 390 000
dim ¢. 1
Rodinny 211 299 kompletni 2009 7 020 000
dim ¢. 2
Rodinny 300 299 kompletni 2005 5 600 000
dim ¢. 3

Tabulka ¢. 3: Srovnani rodinnych domii

Vsechny 3 rodinné domy se nachdzeji ve stejné lokalit€é obce Lipno nad
Vltavou a jejich staii je velmi podobné. Prodavaji se kompletné¢ vybavené a jsou
bezmala totozné, tudiz hlavni rozhodujici faktor pti koupi zde bude hrat, zda diim bude
vyuzivan ke komerénim ucelim, jako vétSina okolnich staveb, nebo k vlastnimu

bydleni.

6.3.3 Nabidka chat a chalup

Rekreacni objekt ¢. 1

Prvni rekreacni objekt je dievénd chata, kterd se nachazi v chatové oblasti
piiblizné 400 od biehu piehradni nadrze Lipno, a je obklopena lesem. Do centra obce
je to piiblizné 2,5 kilometru. Dispozice chaty je 2+kk, zastavéna plocha je 28 m?,
obytna plocha ¢&ini 25 m?. Soucasti chaty je i veranda s plochou 3 m?. V rekreaénim
objektu je zavedena elekttina, je vybaven chemickym zachodem a vytdpéni je feSeno
kamny na tuha paliva. Cena chaty je 370 000 K¢&. Obrazek ¢. 12 ukazuje piibliznou
polohu chaty a na obrazku ¢. 13 je vidét vzhled chaty.
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Obr. ¢. 13: Chata ¢. 1, zdroj: www.reality-plus.eu

Rekreacni objekt ¢. 2

Druhy feSeny rekreacni objekt je opét dieveéna chata, ktera se nachazi v chatové
oblasti Kobylnice. Chata leZi v lese ptiblizné 400 od bieht lipenské piehrady. Centrum
obce Lipno nad Vltavou je vzdalené ptiblizné 2,5 kilometru. Chata ma dispozici2+kk,
zastavéna plocha je 29 m?, obytna plocha ¢ini 26 m? a plocha verandy je 3 m?. Do
chaty je zavedena elektfina. Rekreacni objekt je vybaven chemickym zachodem
a kamny na tuhd paliva, ktera slouzi k vytapéni objektu. Cena rekreacniho objektu ¢ini
494 900 K¢. Na obrazku €. 14 je vidét, kde se chata nachazi. Na obrazku ¢. 15 je vidét,
jak rekreac¢ni objekt vypada.
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Rekreacni objekt ¢. 3

Tietim feSenym rekreacnim objektem je zdénéd chata lezici opét v chatové
oblasti Kobylnice s dispozici 2+1 a dvéma nadzemnimi podlazimi. Chata se nachazi
na pozemku o vyméfe 456 m?, zastavéna plocha je 48 m? a je shodné s uzitnou
plochou, obytna plocha ¢ini 96 m?. Centrum obce je vzdaleno 2,5 kilometru a na bieh
lipenské prehrady je vzdalenost cca 300 metr. V prvnim nadzemnim podlazi se
nachazi kuchyné a obyvaci pokoj, ve druhém nadzemnim podlazi se nachéazi loznice
a prostorny balkon. Koupelna s toaletou ma samostatny vstup. Chata je podsklepena,
je zde zavedena elektricka sit’ a topi se kamny na pevnd paliva. Odpadni vody jsou

vedeny do septiku, ale v brzké dob¢ je naplanovano do této lokality rozsitit vefejnou
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kanalizac¢ni sit’. Voda zde neni zavedena, ale je moznost vrtané studny. Na obrazku
¢. 16 je mozné vidét, kde se rekreacni objekt €. 3 nachazi, na obrazku €. 17 je zachycen

tento objekt zvenku.
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Srovnani rekreacnich objekti

Obytna Konstrukce | Vodovod | Kanalizace Cena

plocha [m?] [K¢]
Rekreacni 25 drevéna ne ne 370 000
objekt ¢. 1
Rekreacni 26 dfevéna ne ne 494 900
objekt ¢. 2
Rekreacni 96 zdéna ne ne 1165 000
objekt ¢. 3

Tabulka ¢. 4: Srovnani rekreacnich objektii

Resené rekreaéni objekty se nachazeji v chatové oblasti Kobylnice, piiblizné
2,5 kilometru od obce Lipno nad Vltavou. Prvni dva feSené objekty jsou bezmaéla
totozné, jejich plocha se liSi pouze o jeden Ctvere¢ni metr. Jedna se o mensi dievéné
chaty, které se nachazeji t€sné€ vedle sebe. | pfestoze se jedna o totozné stavby, rozdil
Vv cenach je velmi znacny. Treti feSeny objekt je chata, ktera se svou cenou velmi lisi,
coz je zpusobeno jeji cihlovou konstrukei, obytnou plochou a podsklepenim. Také se

nachazi blize prehradni nadrzi nez pfedchozi dva objekty.
6.3.4 Nabidka byti

V obci Lipno nad Vltavou je k prodeji nabizeno nékolik druhti bytt, nejcastéji
jsou zde nabizeny byty o dispozici 2+1 a 2+kk, konkrétné 9 takovych byta, dale
8 nabidek byt s dispozici 3+1 a 3+kk, nasleduji 4 nabidky byt 1+1 a 1+kk a nejméné
zastoupeny jsou byty 4+1 a 4+kk, které jsou nabizeny pouze dva. Z téchto nabidek
byly vybrany Kk porovnani byty 3+1 a 3+kk, kterym se podrobné&ji vénuje nasledujici
text. V Lipn¢ nad Vltavou je vétSina byt kompletné zafizena a vyuzivana ve formé

apartmani ke komer¢nim uceltim.
Byté. 1

Nabizeny byt €. 1 se nachazi v klidné lokalité Lipna nad Vltavou a je v osobnim
vlastnictvi. Jedna se o byt mezonetového typu, ktery je dispozi¢né feSen jako 3+1

s balkonem, prosklenou zimni zahradou a sklepem. Celkova rozloha bytu &ini 129 m?

I S podilem na soukromém pozemku s parkovacim mistem u domu. Byt se nachazi ve
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druhém nadzemnim podlazi zdéného bytového domu. Byt se skladd z predsiné o
rozloze 2,69 m?, kuchyné o rozloze 13,70 m?2, obyvaciho pokoje o rozloze 28,20 m?,
ze kterého se vstupuje do zimni zahrady, kterd ma rozlohu 10,82 m?, déle se v bytd
nachazi koupelna se sprchovym koutem a toaletou o celkové rozloze 3,20 m?.
V podkrovi se nachazi chodba o rozloze 3,48 m?, ze které se vstupuje do détského
pokoje 0 rozloze 14,63 m? a dale je zn&j piistup na balkén o rozloze 7,50 m?2.
V podkrovi se také nachazi loznice o rozloze 23,47 m? a stejné jako z détského pokoje,
je 1 odsud pfistup na balkon. Z chodby je dale ptistup do koupelny s rohovou vanou
a zachodem s celkovou rozlohou 7,49 m? a Satny o rozloze 1,96 m?. V poslednich
letech prob¢hly v byté 1 domée upravy, byla vyménéna okna za nova plastova a doslo i
K vyiméné stoupacek. Dim je zateplen. Vytapéni bytu je zajisténo elektrickymi
pfimotopy, ohfev vody zajiStuje elektricky bojler se zasobnikem na 150 litrti. Cena
nabizeného bytu je 3 675 000 K¢. Obrazek ¢. 18 zachycuje polohu, kde se byt €. 1
nachdzi. Obrazek ¢. 19 je zobrazuje diim, ve kterém se byt nachazi a na obrazku ¢. 20

je vidét obyvaci pokoj bytu €. 1.
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Obr. ¢. 19 a 20: Bytovy dum s bytem ¢&. 1, Obyvaci pokoj bytu ¢. 1, zdro:'wv'vw.remax-
czech.cz

Byt ¢. 2

Byt €. 2 se nachdzi na bfehu piehradni nadrze Lipno v blizkosti promenady
ajedna se druzstevni byt, ktery lze odkoupit do osobniho vlastnictvi. Jeho celkova
vyméra ¢ini 91,90 m?. Byt je kompletn& zatizeny novym nabytkem, jidelnim stolem
se zidlemi, sedaci soupravou, kiesly, satelitni televizi a Wi-Fi. Kuchyn je vybavena
varnou deskou, horkovzduSnou troubou, kavovarem, lednickou a myckou néadobi.
Nachazi se v prvnim nadzemnim podlazi budovy. Dispozice bytu je 3+kk. V byté se
nachazi vstupni chodba o vyméfe 6,95 m?, obyvaci pokoj s vymérou 33,70 m?, kuchyi
spojena s jidelnou o vyméfe 6,60 m?, dvé loznice o vyméie 10,20 m? respektive
8,75 m2, dale je zde balkén o vyméte 13,70 m? a sklep o vyméie 3,75 m% Cena
nabizeného bytu je 2 835 000 K¢&. Obrazek €. 21 znazornuje polohu nabizeného bytu,
na obrazku ¢. 22 je vidét dim, kde se byt nachazi a obrazek ¢. 23 zachycuje obyvaci

pokoj nabizeného bytu.
. ) )
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Obr. ¢. 21: Poloha bytu ¢. 2, zdroj: maps.google.com, upraveno autorem
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Obr. ¢. 22 a 23: Dum s bytem ¢. 2, Obyvaci pokoj bytu ¢. 2, zdroj: www.remax-czech.cz
Byt ¢. 3

Nabizeny byt ¢. 3 se nachézi u hlavni silnice v Lipn€ nad Vltavou, nedaleko
pfistavis§té a promenady. Jednd se o druzZstevni byt, ale je mozné si ho odkoupit do
osobniho vlastnictvi. Dispozice bytu je 3+kk o celkové vyméie 76,36 m? a nachazi se
V prvnim nadzemnim podlazi budovy. Byt kompletné¢ vybaveny novym nabytkem.
V jidelné se nachézi jidelni stdl se Zidlemi. V obyvacim pokoji je sedaci souprava,
ktesla, satelitni televize a Wi-Fi pfipojeni. Kuchyn je vybavena varnou deskou,
horkovzdusnou troubou, kavovarem, lednickou a myckou na nadobi. V byté¢ se nachazi

2 obyvaci pokoj s vymérou 25,04 m?, kuchyi

vstupni chodba s vymérou 9,16 m
s jidelnou o celkové vyméte 5,56 m?, dvé loznice, jedna o vyméte 10,75 m2, druhd ma
vyméru 9,75 m?, a koupelna s vanou a toaletou 0 vyméie 4,02 m?. Soudasti bytu je i
balkén s vymérou 9,61 m?. Cena bytu &ini 2 484 000 K¢&. Poloha bytu je zachycena na
obrazku €. 24, obrazky €. 25 a 26 zachycuji diim, ve kterém se byt nachéazi a obyvaci

pokoj.

- i g
Obr. ¢. 24: Poloha bytu ¢. 3, zdroj: maps.google.com, upraveno autorem
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Srovnani byt

Obr. ¢ 25 a 26: Diim s bytem ¢ 3, Obyvaci pokoj bytu ¢. 3, zdroj: www.remax-

Vyméra Dispozice | Vybaveni | Vlastnictvi Cena

[m?] (K]
Byt¢. 1 129 3+1 zadné osobni 3675000
Byt ¢. 2 92 3+kk kompletni | druzstevni | 2 835 000
Byt¢.3 76 3+kk kompletni | druzstevni | 2484 000

Tabulka ¢. 5: Srovnani byt

Vsechny tii feSené byty se nachazeji ptimo v obci Lipno nad Vltavou a jejich
vzdalenost od centra obce je pfiblizné stejna. Byty €. 2 a 3 jsou kompletné vybavené
a jejich cena je vyrazn€ niZsi neZ cena bytu €. 1, ktery ma ale podstatné vétsi vyméru
a je v osobnim vlastnictvi. Byty ¢. 2 a 3 jsou v druzstevnim vlastnictvi, ale je moznost

odkoupeni do osobniho vlastnictvi.

65



7. DISKUZE

Obec Lipno nad Vltavou méla k 1. 1. 2014 654 obyvatel. Dle Ceského
statistického tfadu je v okrese Cesky Krumlov pro obce do 1999 obyvatel primérna
cena stavebnich pozemkt 303 K¢ za metr ¢tverecni. U zkoumanych stavebnich
pozemk v diplomové praci je hodnota n¢kolikrat vyssi. Pozemek €. 3 ma cenu za metr
Stveredni 631 K&, nasleduje pozemek €. 2 s cenou 974 K& za m? a jako nejdrazsi je
pozemek ¢&. 1 s cenou 1500 K&/m?.

U rodinnych domit uvadi Cesky statisticky Gfad cenu 2722 K& za m?®
obestavéného prostoru v obcich do 1999 obyvatel. U této ceny neni zohlednén faktor
opotiebeni. Stejné jako u stavebnich pozemki je 1 u zkoumanych rodinnych domt cena
nckolikandsobné vyssi. Hodnoty za metr krychlovy obestavéného prostoru vysly 9681,
9372 a 7777 K¢&. V ptipadé zohlednéni faktoru opotifebeni a vynechani faktoru
velikosti obce v okrese Cesky Krumlov vychazi cena 4438 K&/m?® u staveb do staii
10 let a 2704 K&/m?® u rodinnych domi se stafim od 10 do 50 let. Prvni zminéna ¢astka
se tyka rodinného domu €. 2, druhd ¢astka se tyka rodinného domu €. 1 a 3.

Cesky statisticky ufad nevede statistiku primérnych hodnot rekreaénich
objektl a chalup, jelikoz tyto stavby jsou ve vétSin€ piipadl v katastru nemovitosti
vedeny jako objekty pro bydleni, tudiZ maji stejné vlastnosti jako rodinné¢ domy.

Primérna cena bytil je v obcich do 1999 obyvatel v okrese Cesky Krumlov
11707 K¢& za m?, jak uvadi Cesky statisticky ufad. Zkoumané byty maji opét mnohem
vétsi ceny, a to 28 488 K& za m? u bytu ¢. 1, 30 848 K&/m? u bytu &. 2 a 32 530 K¢ za
metr ¢tverecni u bytu €. 3.

Vsechny zkoumané segmenty nékolikanasobné piesahuji uvadénou primérnou
cenu Ceskym statickym tufadem, coZ je zptisobenou atraktivitou a potencialem
lokality. Z tohoto faktu jasné vyplyva, ze velikost a poloha obce nehraje pii urcovani
cen nemovitosti roli, jak by se na prvni pohled do cenovych tabulek mohlo zd4t. Oblast
Lipensko je velmi specifickd, jednd se o velmi zadanou rekreacni oblast, diky
pfirodnim a kulturnim hodnotdm, s velkym potencidlem rastu. Proto je realitni trh
V oblasti znacné vyjimecny a ceny se pohybuji vysSe, nez uvadéji cenové tabulky

Ceského statistického ufadu.

66



8. ZAVER

Diplomova prace ukazuje, Ze ceny vSech zkoumanych segmenta
n&kolikanasobné piesahuji praimémé ceny uvadéné Ceskym statistickym tfadem pro
oblast Ceskokrumlovska, ve které se zkoumané Uzemi nachézi. Tento fakt je
pripisovan atraktivité a potencialu oblasti. Vysledky prace dale ukazuji, ze ne vzdy na
trhu nemovitosti hraje roli velikost obce a poloha vici spadovému meéstu. Zajmova
oblast Lipensko je velmi zddanou rekreacni oblasti se znaénym potencionalem rastu
arychlého vyvoje a diky tomu je oblast velmi specificka. Realitni trh mé na tomto
misté zcela jiny vyvoj a ceny nemovitosti rostou se zajmem o tuto oblast.

V diplomové préci jsou tyto vysledky podrobné popsany a vysvétleny, stejné
jako celkovy piehled stavu realitniho trhu v oblasti Lipensko. Obecné lze fici, Ze na
celém realitnim trhu v oblasti Lipensko stile pfevazuje nabidka nad poptavkou,
Vv poslednich letech se ale tento rozdil snizuje a poptavka se nabidce zacina ptibliZzovat.
Na tomto faktu se shoduji i realitni makléfi, ktefi také uvadéji, ze pramérnd doba
prodeje nemovitosti ve zkoumané oblasti je dva az tii mésice. Dale se vysledky prace
shoduji s realitnimi makléfi, ze faktor, ktery nejvice ovlivituje cenu nemovitosti, je jeji
lokalita. Cela oblast Lipensko je pro realitni makléfe velmi zajimava, dochazi zde stale
k nové vystavbé rekreacnich objektd, o které je velky zajem, jak Ceskymi, tak i

zahrani¢nimi klienty.
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10.PRILOHOVA CAST

Priloha ¢. 1: P

5-1b. PRUMERNE KUPNi CENY STAVEBNICH POZEMKU V CR DLE OKRESU A VELIKOSTI OBCi V LETECH 2012 - 2014 (v K&/m?) - PORADI

(4. pokragovani)
P— Pofadi dle 1...n==.<o_m Odhadni  Kupni h.n“u“_i —&““Wo:- <!-ﬁkel Kupni ceny v letech Kupni cena po kvantilech a—”ﬂ
SPvm cena cena cen. y z
kupni ceny ER=100% 2012 2013 2014 5% 10% 25% 50% 75% 90% @ 95% kvandiin
2000 - 9 999 obyv. 162 523 393 441 39,1 303 67 266 276 495) 102 162 200 364 610 883 995 159
2000 - 9 999 obyv. 163 312 359 436 386 553 91 321 382 535 67 1 185 325 583 897 1063 17
do 1999 obyv. 164 587 370 428 380 303 79 408 383 457| 85 126 181 304 599 876 1084 178-180
2000 - 9 999 obyv. 165 350 417 417 370 273 75 285 260 519 53 113 195 344 566 773 1016 166
2000 - 9 999 obyv. 166 430 365 416 36,9 73 53 294 273 448 104 170 255 396 543 755 855 151
do 1999 obyv. 167-168 431 31 41 36,5 300 92 232 339 518, 50 80 115 264 608 928 1060 197
2000 - 9 999 obyv. 167-168 566 349 411 36,4 48 43 316 323 441 170 180 235 376 538 583 731 155
2000 - 9 999 obyv. 169 316 368 405 359 45 47 378 338 527| a5 149 267 385 547 640 748 153
10 000 - 49 999 obyv. 170 439 333 401 356 193 48 307 316 505) 170 215 246 336 541 656 735 168
2000 - 9 999 obyv. 17 484 339 400 355 150 75 193 222 558 42 97 179 303 578 747 914 181
2000 - 9 999 obyv. 172173 480 316 388 345 164 60 279 31 441 118 138 227 351 517 637 745 163
2000 - 9 999 obyv. 172173 277 363 388 344 56 62 341 303 523 80 146 223 334 452 697 810 169)
2000 - 9 999 obyv. 174 363 269 386 34,2 66 86 289 459 380 150 173 198 287 440 490 800 183
2000 - 9 999 obyv. 175-176 534 316 384 34,1 309 48 413 416 357| 146 184 256 343 474 635 703 167
2000 - 9 999 obyv. 175-176 634 347 384 341 ] 48 359 170 405) 74 161 250 368 490 676 735 157
do 1899 obyv. 177 652 256 379 336 280 83 304 324 527| 29 118 160 268 488 766 1027 195-106)]
2000 - 9 999 obyv. 178 434 343 378 335 34 56 304 189 439 140 173 224 314 450 509 763 175
2000 - 9 999 obyv. 179 664 344 37 334 134 53 237 308 424 123 146 242 345 523 700 755 165
2000 - 9 999 obyv. 180 452 297 363 32,2 60 67 203 278 492 79 84 124 359 525 645 738 161-162
do 1999 obyv. 181 547 290 361 320 576 94 249 200 448 43 60 114 263 4092 743 977 198-200]
do 1999 obyv. 182 505 307 360 31,9 509 79 276 242 458 48 74 142 291 483 742 903 185
2000 - 9 999 obyv. 183 445 264 358 317 211 70 171 200 489 63 84 142 254 559 774 811 184
do 1999 obyv. 184 545 254 356 31,6 104 60 345 343 362| 85 125 199 307 480 610 746 177
do 1999 obyv. 185 793 272 351 312 96 69 296 203 3085) o1 126 165 284 468 691 869 188
2000 - 9 999 obyv. 186-187 417 324 350 31,1 a7 76 250 179 505 49 83 138 290 500 687 906 188
do 1999 obyv. 186-187 729 262 350 31.0 552 88 326 312 375 55 66 138 247 446 816 1012 203
do 1999 obyv. 188 586 266 348 309 456 83 298 n 359 60 84 163 282 457 615 833 189
2000 - 9 999 obyv. 189-190 424 291 338 30,0 254 61 146 189 304 65 96 204 312 443 553 639 176
do 1999 obyv. 189-190 532 259 338 30,0 309 85 276 269 370 51 92 167 278 402 596 855 191
2000 - 9 999 obyv. 191-192 448 250 332 29,5 a3 55 320 349 335 29 137 230 299 398 505 575 182
2000 - 9 999 obyv. 191-192 391 316 332 295 91 62 249 327 381 88 121 177 320 415 536 592 173
2000 - 9 999 obyv. 193 662 319 329 29,2 23 58 234 166 429 02 112 114 363 369 631 631 160
do 1999 obyv. 194 613 280 324 28,7 301 71 191 257 304 60 82 120 217 467 654 774 192
do 1 999 obyv. 195 813 248 322 286 207 83 353 253 337 49 70 144 263 419 588 908 198-200
do 1999 obyv. 196 737 248 320 284 205 79 238 253 534 30 48 138 260 453 664 914 202
2000 - 9 999 obyv. 197 593 280 317 28,1 69 63 447 215 208 56 114 172 268 425 526 648 195-105
2000 - 9 999 obyv. 198 367 266 310 275 121 75 366 208 253 73 a5 148 269 405 570 701 194
do 1999 obyv. 199 477 267 309 274 206 79 250 376 302 64 88 145 263 an 402 796 198-200
2000 - 9 999 obyv. 200 382 248 306 271 50 70 152 172 430 54 63 122 224 517 613 637 21
do 1999 obyv. 201-202 668 224 303 269 230 79 196 265 336 70 96 165 23 366 496 654 207
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1-4. PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU V CR V LETECH 2012 - 2014 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi

A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m®)

Obdobi 2012 - 2014 Obdobi Obdobi 2012 - 2014 Obdobi 2012 - 2014
i ) VELIKOST OBCI (obyvatelé) PASMO OPOTREBENI (%)
Inazev Kraje Nazov okresu o,_..nﬂ”_». xm.oﬂ_u_ uadn_oh_ nﬂmw uﬂuw n_“u”. 2000- 10000-  50000]
do1999 9999 49999 avice] 0-10 10-50 50-75 75-100]
Kupni cena Kupni cena Kupni cena

|H1avni mésto Praha 7280 8124 148] 8102 8082 8 258] x x x 8124] 9367 7422 6442 -
Stredodesky Benesov 2323 2569 umm_ 26680 2504 2445| 2429 3021 2751 x| 4927 3422 2205 1417
Beroun 2949 3248 638] 3175 3370 3074] 3031 3378 4613 x| 5732 3667 2774 1744
Kiadno 2557 2840 64| 2870 2853 2699] 2644 2908 3120 3425] 5207 3543 2675 1614

Kolin 2332 2648 434] 2750 2564 2383 2544 2901 3000 x| 5167 3254 2560 1490

Kutna Hora 1870 2008 azs] 2104 1941  18s4] 1771 1979 2935 x| 488 2988 2302 1297

Mélnik 2882 3219 647 3231 3270 2855 3049 3435 3528 x] 5391 3503 2945 1644

Miada Boleslav 2555 2833 sos] 2792 2935 2722 2665 3005 3230 x| 4949 3358 2608 1538

Nymburk 2402 2637 257 2533 2760 2219] 2408 2648 3843 x| 5032 3542 2584 1835

Praha-wychod 5672 6061 8] 6038 6013 6203 5886 6485 5455 x] 7463 5671 4138 2443

Fraha-zapad 5900 6144 736 6384 6051 5746] 5370 6827 x x] 8200 6370 4594 2847

Pribram 2300 2598 s75| 2557 2659 2565 2489 2669 3289 x| 5083 3210 2333 1385

Rakovnik 2015 2150 190] 2139 2174 JJ 2024 3731 2648 x] 4653 3080 2166 1089
|ceikem Stredocesky 3296 3582 6508] 3657 3497 3572] 3146 4463 3771 3425] 6443 4150 2847 1 629]
Jihotesky Ceské Budgjovice 2715 3060 821] 2943 3257 2781 3027 2797 x a716] 435 2020 2318 1313
Cesky Krumiov 2430 2799 317 2888 2786 2664 2722 2756 3605 x| 4438 2704 1951 1030

Jindfichiv Hradec 1736 1925 423] 2026 1943 1573 1731 2031 289% x| 3823 2511 1791 1030
Pisek 1778 2079 331 2127 2041 2042 1925 2046 2845 x| 3806 2642 1967 1059)

Prachatice 1658 1846 274 1956 1840 1665 1801 1805 2815 x| 3230 2408 1751 979

Strakonice 1642 1791 ag3] 1752 1877 1701 1595 2079 2790 x| 3377 2443 1710 990

Tabor 1959 2226 35] 2168 2341 2122] 184 2541 2672 x] 3748 2718 1980 1057

Celkem Jihogesky 2099 2368  2924] 2375 2472 20%0] 2176 2430 2891 3716] 4069 2683 1960 1074
Pizefsky Domazlice 1529 1685 124] 1704 1599 1774] 1626 1814 id. x| 3751 2125 1468 950
Kiatovy 1693 1935 266 1960 2015 1726] 1795 1980 2645 x| 40s8 255 1780 972

Pizen-jih 1797 2034 308] 2162 1947 1896] 1893 2208 x x| 4088 2341 1794 1005

Plzef-mésto 3552 3977 112] 4019 408t 3797] 3336 25% x 4408] 5477 3111 2210 1386

Plzef-sever 2209 2754 206 2927 2812 2405] 2458 3176 X x| 4584 2758 2220 1101

Rokycany 2030 2379 252 2479 2442 2041 2250 2511 3051 x] 4358 2764 2028 1246

Tachov 1770 1947 205] 1940 1980 1913 1860 2357 2520 x] 3408 2424 1665 952
[Celkem Pizefisky 2013 2309 1563] 2400 2297 2158] 2024 2533 2677 4408] 4378 2600 1882 1042)
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Ptiloha ¢. 3

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V €R V LETECH 2012 - 2014 PODLE OKRESU V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI (v Ké/nf)

Obdobi 2012 - 2014 Obdobi Obdobi 2012 - 2014 Obdobi 2012 - 2014
Odhadni  Kupni  PoZet | Rok Rok Rok VELIKOST ORCI (otiyvaneldy PASMO OPOTREBENI (%)
[Nazev kraje Nizew olresu cena cena  pFevodd | 2012 2013 2014 00=  10000= 150000 0-5 5-20 20-45 45-100
do 1999 9999 49999 a vice
Kupni cena Kupni cena Kupni cena
Hiavni mésto Praha  Praha 1 63267 64070 207 62691 67058 62331 x x x 64070] 89800 78349 61300 40836
Praha2,6 7 44601 49753 1073] 50670 47738 51166 X x x 49753 67981 52685 46048 31878
Praha 3-5, 8-28 36244 39831 3943] 39145 39904 41859 X X x 39831] 47689 38482 37077 25752
[Celkem Hiavnl mésto Praha 39443 43190 5313| 43679 42272 44 635 X X X 43190] 51470 41507 42224 29 699
Jstredozesky Benesov 18434 19133 273] 19689 18402 19691] 13256 19836 20187 x| 25143 18836 13763 9391
Beroun 20657 22568 890] 23163 22239 21700] 17971 20553 24879 x| 27322 22396 18702 16552
Kladno 18918 19918 986] 20314 19537 19705] 13696 17618 18606 20794] 24059 20690 17196 13812
Kolin 16526 17636 320] 18261 16984 15992] 12991 17742 18614 x| 22051 18146 14320 11912
Kutna Hora 14170 14645 193] 15370 14213 13855 9967 12514 15290 x| 19279 16288 13702 10839
Meélnik 18696 19998 325 20074 20210 17182] 12170 18289 20965 x| 24816 20596 15762 9832
Miada Boleslav 18112 20780 1094] 19747 20519 22761] 14498 18388 21816 x| 24553 20564 16430 9707
Nymburk 19437 20054 239 20665 19266 id] 12697 17930 20775 x| 26281 19931 15553 11321
Praha-vychod 26882 27980 378] 28457 27275 27640] 25217 28801 28349 x| 31205 25900 20358 11857
Praha-zapad 20485 29129 3271 20038 27878 31322 27175 29752 x x| 31923 27314 23258 16175
Pribram 14491 15557 go1] 16510 15214 13901 9910 19296 15037 x| 22795 16791 12643 10409
Rakovnik 15907 16 840 125] 16923 16431 -] 10425 19396 17748 x| 20996 17516 12634 11774
[Celkem Stfedotesky 19092 20 446 6041] 20703 19876  21124] 16486 22147 20378 20 794 75
Jihotesky Ceské Budéjovice 18606 20165 1343] 20214 20039 20398] 11907 13412 x 21931 23283 19285 15015 10636
Cesky Krumlov 12312 13484 515 13089 13890 13206] 11707 11978 16034 x| 16520 13039 10565 5109
Jindfichiv Hradec 12161 13331 303 14137 12926 11804 7426 14181 13520 x| 18988 13008 9403 6776
Pisek 12940 14380 s541] 14459 14004 15004 7758 10617 16268 x| 19652 15019 9840 7825
Prachatice 9140 10011 186 9645 9899 10883] 10508 8331 12300 x] 17136 10795 7905 4950
Strakonice 12289 13041 456] 13448 12873 12539 8782 13295 13795 x| 15937 12877 10091 5215
Tabor 13303 14528 14 818 x| 20518 13637 11721 8196
[Celkem Jihotesky 14520 15802 1| 20802 15009 11482 7 589
Plzensky Domazlice 11223 12389 16854 13000 9849 9057
Klatovy 12722 14359 19205 14092 10025 8040
Plzef-jih 13458 14752 19881 14644 10260 8732
Pizei-mésto 19770 21715 25855 21625 17731 13939
Plzef-sever 13459 15534 20939 14689 10786 9043
Rokycany 13216 14487 19442 15200 12977 9764
Tachov 9995 10821 14209 11744 8525 5361
[Celkem Pizenisky 15853 17 497 1 17643 13650 71
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