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Abstrakt

Cilem bakalafské prace je zhodnotit a zpracovat vyvoj cen nemovitosti
V jednotlivych segmentech realitniho trhu v Ceskych Budg&jovicich za obdobi 2010
2018.

Literarni reSerSe je zaméfena piedev§im na zakladni pojmy v oblasti
nemovitosti, seznamuje Ctenare se zdkony, vyhlaskami a s druhy véci nemovitych a

popisuje metodiku ocefiovani nemovitosti.

Na zadatku praktické ¢asti je charakterizovana oblast Ceské Budgjovice,
analyzovan trh s nemovitostmi, kde byla zvolena metodika ziskavani udaji v dané

oblasti a zpusob jejich vyhodnocovani.

Ma vlastni prace obsahuje popis sledovani pohybu cen nemovitosti
Vv jednotlivych segmentech trhu a v zdvéru prace byly uréeny hlavni faktory, které ceny

ovliviiovaly.

Klic¢ova slova: nemovitost, byt, stavba, pozemek, analyza trhu, cena, ocenovani



Abstract

The main topic of my bachelor thesis is to compile and reflect data about real

estate’s prices in years 2010-2018 in the town of Ceské Budgjovice.

The literary research is focused mainly on the basic terms connected with real
estates, laws and decrees concerned real estates, types of real estates and describes real

estate valuation methodology.

At the very beginning of the practical part the area of Ceské Bud&jovice is
characterized, the local real estate’s market is analysed, and the methodology of data

acquisition and the way of their presentation was chosen.

The research contains a description of monitoring of real estate’s prices
increasement and decreasement in specific market segments and at the end of the thesis

the main influencing factors of prices were determined.

Keywords: real estate, flat, building, market analysis, valuation, house, price.
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1. Uvod

Téma své bakalaiské prace jsem si zvolil na zakladé mého zajmu o trh
s nemovitostmi. Odhadce nemovitosti je jedno z povolani, o kterych jsem po
uspésném dokonceni studia na vysoké skole premyslel a s nahlédnutim do tématu

ocenovani jsem svij zajem utvrdil.

V obdobi poslednich let se stale vice mluvi o zdrazovani nemovitych véci
Vv celé Ceské republice, a pravé proto jsem se rozhodl zpracovat vyvoj cen nemovitosti

v Ceskych Budgjovicich.

Cilem préce je ptehledné poskytnout informace o vyvoji cen nemovitych véci
v mém rodném mésté Ceské Budgjovice a seznamit se s pojmy z oboru nemovitych
véci a jejich ocenovani. Dale urcit faktory, které nejvice ovliviiovaly vyvoj cen

nemovitosti.

V literarni Casti se budu zabyvat vykladem jednotlivych pojml spojenych
s oborem nemovitosti, které se budou v praci vyskytovat. V praktické ¢asti se budu
zabyvat vyvojem cen nemovitosti ve vybrané lokalité v jednotlivych segmentech a
jejich porovnani v jednotlivych letech. Budu vychdzet z dat, které jsem si obstaral
Zrealitni kancelafe a z dat dostupnych na internetovych strankach Ceského

statistického uradu.

V zévéru prace uvedu vytipované faktory, které nejvice ovliviiovaly cenu

nemovitosti a shrnu praktickou ¢ast.
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2. Literarni reSerse
2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovitost

Podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, mame definici o nemovité
veci: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdakon.
Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z
mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“ Nemovitosti se
V pravnim smyslu rozumi pozemek nebo stavba spojend se zemi pevnym zékladem.
Vsechny ostatni véci jsou véecmi movitymi (HERMAN, 2005). Bez poruseni celku
nelze byt nemovitost pfemistovana, avsak muze se skladat z vice soucésti. Zvlastnim
druhem véci je piislugenstvi (BRADAC, 2004). Stanovi-li zakon jiny pravni piedpis,
Ze ur€ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita (BRADAC, 2016).

2.1.2 Trh nemovitosti

Zakladni rysy trhu s nemovitymi vécmi je svymi pravidly podobny jinym
trhim se zboZim, avSak trh s nemovitostmi ma charakteristické rysy, ¢imz se od
ostatnich trhii 1i8i. Hlavni rozdil je v nabidce. BéZné zbozi je vétSinou nahraditelné za
jiny kus, av§ak nemovitosti nejsou v Zadném piipad¢ stejné. Vzdy se lisi svou polohou,
¢1 originalitou, tudizZ mohou byt nanejvys podobné. U nemovitosti je pocet ucastnikli
znacné mensi nez na bézném trhu, a ne kazdy z nich mize jednat okamzité, protoze

ceny jsou relativné vysoké (ZAZVONIL, 1996).

2.1.3 Clenéni nemovitosti

Nemovité véci rozdélujeme dle zédkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, na
pozemky, reziden¢ni nemovitosti a komer¢ni nemovitosti. Pozemky jsou rozdéleny na
stavebni pozemky, zemé&délské pozemky, lesni pozemky, pozemky vodni plochy a jiné
pozemky. Reziden¢ni nemovitosti jsou stavby, které jsou vyuzivany k bydleni ¢i
rekreaci. Ve své praci se budu zabyvat pfedev§im rodinnymi domy a byty. Komer¢ni

nemovitosti dale predstavuje kancelafské prostory, maloobchodni prostory,
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primyslové a skladové prostory a hotelova a jina ubytovaci zatizeni (zékon ¢. 89/2012

Sb., obéansky zakonik v platném znéni).

2.1.3.1 Pozemky

Pozemek je charakterizovan jako cast zemského povrchu oddélena od
sousednich c¢asti hranici ¢i rozliSnym zplsobem vyuziti, bez ohledu na to, jakym

substratem je pokryta (ZAZVONIL, 1996).

Parcela je oznacCeni pro pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,

zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem (BRADAC, 2004).

Pozemky se dale déli na nékolik druhti. Druh pozemku ma ptimy vliv na cenu
daného pozemku. Pozemky délime na zastavéné plochy a néadvofi, zemédélské

pozemky, lesni pozemky, vodni plochy a ostatni plochy (KLEIN, 2009).

2.1.3.2 Stavby

Stavba je vysledek stavebni ¢innosti, ktera se déli podle druhu, vyuziti a ucelu.
Jedna se o jednotlivy stavebni prvek. K identifikaci konkrétni stavby slouZi popisné
¢islo, evidenc¢ni ¢islo €i evidenci katastralniho Gzemi obce, na némZ je postavena.
V ptipadé, kdy stavba nema popisné nebo evidencni €islo, je ur€ena parcelnim ¢islem

pozemku, na némz stoji (BRADAC, 2016).

Aby se stavba dala oznaCovat nemovitosti, musi byt neoddéliteln¢ spojena
se zemskym povrchem. KdyZ tomu tak neni, ale je na zemi pouze poloZena (dievény
stanek, zahradni bazén apod.), jedna se o véc movitou. VSechny dokoncené
(zkolaudované) stavby jsou v evidenci katastru nemovitosti. Vyjimkou jsou drobné

pfizemni nebo podzemni stavby (HERMAN, 2005).
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Stavby se dale podle zékona &. 151/1997 Sb.§ 3 (,,Clenéni staveb™) déli na:

a) Stavby pozemni, kterymi jsou:

a.l. Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevazné
uzavrené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory

a.2. Venkovni upravy

b) Stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energil a vody, kanalizace, veéze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru.

¢) Vodni nadrze a rybniky.

d) Jiné stavby.

2.1.3.3 Jednotky

Podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, je jednotka realné odd€lena
¢ast domu bytového i1 nebytového charakteru, k niz nalezi 1 spole¢né ¢asti nemovité

spojené a neoddélitelné.

2.1.4 Analyza trhu

Analyza trhu se provadi pro lepsi pochopeni trzni situace. Na trhu se potkava
nabidka s poptavkou, coZ ma za vysledek tvorbu urcitych charakteristik trhu, jako je
napf. velikost trhu, trzni dynamika a vykonnost, segmentace trhu apod. Analyza trhu
spociva v rozloZzeni celku na menS$i a prehlednéjSi Castice a jejich dal§i zkoumani

(BRADAC, 2008).

2.2 Cena a hodnota

Cena a hodnota jsou dva odlisné, ale v oblasti ocefiovani dva velmi
frekventované terminy, které se Casto bohuzel zaménuji. AvSak je tfeba je rozliSovat.
Hodnota je odhad ohodnoceni sluzby ¢&i véci, ale neni to skute¢na zaplacena,
pozadovana nebo nabizena cena. Pfi ocefiovani se setkdme s vice druhy hodnot (napf.
vécna hodnota, vynosova hodnota, sttedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom tyto
hodnoty se miizou vyrazné liit, a proto je tedy dilezité, aby byl druh konkrétni

hodnoty vzdy pfesn¢ urcen.
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Naproti tomu, cena je termin pouzivany pravé pro piresnou pozadovanou,
nabizenou nebo skute¢né zaplacenou sumu za urcitou sluzbu ¢i zbozi. Podobné jako
U hodnoty existuje vice druhli cen (napf. cena zjiSténa, cena obvykla, cena trzni,

pofizovaci apod.), které je pii ocefiovani tieba rozlisovat (BRADAC, 2016).

2.2.1 Cena zjisténa

Cena zjisténa je podle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, specifické
ocenéni, které je nutné provést pro urcité¢ ptipady nebo kdyz tak stanovi zvlastni
ptedpis ¢i zakon — napf. pii vypocétu o dani z pfidané hodnoty, pii vypoctu soudnich
poplatktl, pfi konkurzu a vyrovnani, pii vypo¢tu nahrad béhem vyvlastnéni staveb,

pozemk, porostu a prav k nim apod.

Cena zjiSténad pravé touto metodou zahrnuje vSechny nalezitosti celku
nemovitosti a urcuje se podle tabulek v tzv. ocenovaci vyhldsce, kterou kazdy rok
vydava Ministerstvo financi. Tento princip ocefiovani je snaha statu zajistit danovou

spravedInost u nemovitosti (BRADAC, 2004).

2.2.2 Cena obvykla

Cena obvykla (neboli také cena obecna ¢i trzni) je cena, kterd odpovida penézni
hodnoté, za kterou je mozné koupit stejnou nebo podobnou véc na urcitém misté a
v ur¢itém obdobi. Touto metodou se ocefiuje majoritni ¢ast nemovitosti na trhu. Pfi
urceni ceny se zohlednuji veSkeré okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak pii urceni
se nepocita s mimofadnymi okolnostmi trhu, osobnimi poméry ¢i vliv zvlastni obliby
(zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku).

Pti oceniovani cenou obvyklou se cena zjist'uje vétSinou porovnadvanim prodeji
a koupé€mi obdobnych nemovitosti, které jiz na urcitém miste a v urCité dob¢ probe¢hly.

Avsak pokud nejsou tyto informace dohledatelné, nebo je nemovitost unikatniho typu,

musi se pouzit principy jiné (KOCOUREK, 1996).

2.2.3 Cena trzni

Cena trzni (taktéZ cena vlastni) je urCena az pii uzavieni obchodu kupni a
prodavajici stranou. Takovato cena se miize od ptivodni ceny velmi vzdalit a nelze byti

pfesné stanovena (HALEK, 2009).
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2.2.4 Hodnota trzni

Trzni hodnotou nemovitosti se mysli takova hodnota, ktera je uréena odhadem.
Vyse penézniho ocenéni dle odhadu je urcena podle nejvétsi pravdépodobnosti
dosahnuti konkrétni ¢astky v urcité lokalit¢ a urcit¢ dobé v konkrétnich podminkach

trhu nemovitosti bez ovlivnéni jinymi zajmy ¢i zvlastni obliby (ZAZVONIL, 1996).

Dle definice ISV (International valution standards — ptekladem Mezinarodni
ocenovaci standardy) se hodnotou trzni rozumi takova odhadnuta ¢astka, ktera urcuje
cenu, za kterou by m¢l byt majetek sménén k datu ocenéni pfi transakci bez natlaku

mezi kupujicim a prodavajicim, kdy obé¢ strany jednaji informované¢ a rozumné.

2.2.5 Hodnota vécna

Hodnota vécné (téz oznaovand jako substancéni hodnota ¢i ¢asova cena véci)
je hodnota, kterd pocita se stafim a opotifebenim véci, snizena pravé o néklady na

opravu do stavu, aby mohla byti okamZité vyuzivana (BRADAC, 2008).

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je obdobou této ceny cena

zjisténd nakladovym zptisobem.

2.2.6 Hodnota vynosova

Hodnota vynosova (také ozna¢ovana jako kapitalizovana mira zisku) je takova
hodnota, kterd zahrnuje 1 budouci vyuzivani a hospodafeni s nemovitosti spojena
svynosy. Tato cCastka se pocita podle dolozené¢ dokumentace o hospodaieni
s nemovitosti. Hodnota vyjadifena touto metodou neni v obdobi vyssi inflace ¢i jinych
faktorech ovlivitujici hospodafeni s nemovitosti zcela vérohodnd, protoze vynosy

mohou byt v budoucnu odligné (BRADAC, 2008).
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2.3 Jednotlivé segmenty trhu s nemovitostmi

Na trhu s nemovitostmi najdeme vysoky pocet druhi nemovitosti, které lze

podle ZAZVONILA (1996) obecné rozdélit na:
e nemovitosti obytné,
e nemovitosti obchodni,
e nemovitosti prumyslové,
e nemovitosti zemede€lské,
e nemovitosti jiné.

Avsak toto obecné rozdéleni nelze brat z trzniho hlediska jako smérodatné,
protoze nabidka a poptavka trhu sama urci samostatné skupiny nemovitosti na zakladé
podobnosti, vlastnosti a parametri nemovitosti. Tato pfirozena vlastnost trhu se
nazyva ,segmentace trhu“ a urcité oblasti trhu soustfedéné na konkrétni typ

nemovitosti jsou oznacovany jako ,,segmenty trhu* (ZAZVONIL, 1996).

Obecné rozdéleni dle trzniho hlediska lze podle ZAZVONILA (1996) rozdélit

na nasledujici trzni segmenty:
® volné pozemky
o neschopné zastavby a zemédélské
o jednotlivé schopné zdstavby
o vetsi uzemni celky schopné zastavby ci jiného rozvoje
e rodinné domy

o zastaralé typy vcetné obytnych casti byvalych zemédélskych

usedlosti

o novejsi typy s rozsahem ve vazbé na pozemky puvodné
Vosobnim uzivani a poplatné definici byvalého osobniho

viastnictvi
o starsivily

o moderni novostavby luxusnéjsiho typu rodinnych domit a vil
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e Cinzovni domy
o klasicke piivodni
O Z hromadné vystavby, panelové
o moderni nové
o plné obsazené najemniky
o S podilem provoznich prostori
o bez regulace najemného a prazdné
o komercni objekty
o administrativni
o prodejni
o ubytovaci
o projiny typ sluzeb
e provozni
o prumyslové
o skladové
o Jjiné
o rekreacni
o jednoucelové konformni chaty
o individualni objekty v kvalitnéjsim prostiredi

e ostatni a specidlni

Jednotlivé segmenty trhu jde vSak délit podle mnoha kritérii, jako napt. podle
vyuziti nemovitosti (okamzité, pro opravy, pro demolici apod.). Urcity segment trhu
je pred zkoumanim dulezité vymezit a definovat, aby se Setfeni soustiedilo na stav

Vv urcené oblasti (ZAZVONIL, 1996).
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2.3.1 Trh s pozemKy a jejich ocenovani

Pozemky Ize rozdé€lit z mnoha hledisek, které pfimo ovliviiuji danou cenu
konkrétniho pozemku. Zakladni rozd€leni je nésledujici — podle ucelu uzivani a podle

zastavénosti (HERMAN, 2005).

Dale se dle HERMANA (2005) déli a v katastru nemovitosti eviduji pozemky
stavebni, zemédélské a nezemédélské. Pro predstavu, zemédé€lské pozemky tvoii vice
nez polovinu celkové vyméry Ceské republiky (54 %) a tvoii je orné paidy, chmelnice,

vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny.

U pozemkl nezeméd¢€lskych rozdélujeme tyto druhy — lesni pozemky, vodni
plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy (dopravni sité, rekreacni plochy,

staveniste, sportovni aredly apod.) (HERMAN, 2005).

Pro tidely bydleni a pro oblast Ceské Budgjovice se v drtivé vétsiné piipadii na
trhu s pozemky bude jednat o pozemky stavebni. U pozemku stavebnich je cena
zavisla pfedevsim na tom, zda se na pozemku nachazi stavby, ¢i nikoliv. Dle zakona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je Vv soucasné dobé uvedeno rozdéleni u

pozemku stavebnich na pozemky nezastavéné a pozemky zastaveéné.

Diilezitym terminem pfi ocefiovani pozemk je tzv. cenova mapa. Jedna se o
grafické znazornéni stavebnich pozemki s uvedenymi cenami podle dané lokality.

Cenova mapa je vydavana obci zavaznou vyhlaskou (HALEK, 2009).

2.3.1.1 Zemédélské pozemky

Zemédelskym pozemkem se rozumi takovy pozemek, ktery je urcen pro
pestovani zemédélskych plodin, chovani dobytka ¢i jinak obhospodafovana ptida —

vétSinou za ucéelem zisku.

U cen zemédelskych pozemkl je jednim z nejvétSich faktorti diferencidlni
renta, kterd zobrazuje pomér kvality pidy s pomérem vyrobnim nédkladim (u
nejlepSich pozemkt jsou ndklady na vyrobu nejmensi a naopak). Dal§im dilezitym
faktorem pii ocefiovani je bonita pidy. Viechny zemédélské pozemky v Ceské
republice jsou zatazeny do tzv. ,,bonitovanych pidné ekologickych jednotek™ (ve
zkratce BPEJ). Tento kod je pétimistny a zahrnuje hlavni charakteristiku pozemku
(nadmoftskou vysku, sklon svahu, expozici, hloubku humusové vrstvy, vlhkost apod.).

Kazdému kédu byla pfifazena cena za metr &tvereni (BRADAC, 2016).
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2.3.1.2 Nezemédélské pozemky

Pozemky nezemédélské jsou pozemky, které nejsou obhospodatované pro
zemedelské ucely. Kdyz pomineme stavebni pozemky, jednd se predevsim o lesy,

vodni plochy a ostatni plochy.

Pii ocenovani lesnich ploch se pocita jak s pozemky, tak s porosty na nich
rostoucimi. Podobné jako u zemédélskych pozemki, u lesnich pozemku hraje pfi
ocenovani roli bonita jako jeden z hlavnich faktord, ktera zde vyjadifuje intenzitu
produkce porostu nebo dievin na konkrétnim miste. Dal§imi faktory jsou zakmenéni,

obmyti a vék porostu (BRADAC, 2016).

Pozemky vodnich ploch jsou oceniovany na zékladé cen stanovené vyhlaSkou.
Tato cena se zjisti jako soucin vyméry pozemku evidovany v katastru nemovitosti,
ceny podle uvedené ocenovaci vyhlasky a koeficientu 0,12 ¢i 0,10 (zalezi, jestli se
pozemek nachdzi v zastavéném uzemi nebo je vzdusnou ¢arou do 200 metrti od jeho

hranice, ¢i nikoliv) (vyhlaska ¢. 457/2017 Sb., oceniovaci vyhlaska).

2.3.1.3 Stavebni pozemky

Podle stavebniho zakona €. 183/2006 Sb., je pozemek definovany jako stavebni
pozemek, ktery je ur€en izemnim rozhodnutim nebo regula¢nim planem k umisténi
stavby. Cena takového pozemku se odviji pfedevSim od vyméry pozemku a dale pro
potfebu ocenovani se pozemky rozd€luji na zastavéné a pozemky nezastavéné

(HERMAN, 2005).

2.3.1.4 Pozemky zastavéné

U pozemkii zastavénych je podle HERMANA (2005) pii uréeni ceny stéZejni
zejména charakter vystavby z hlediska doby dalSiho uzivani stavby a taktéz dalSimi
uvedenymi parametry a vlastnosti stavby. Dle tohoto uréeni mizeme rozdélit pozemky
zastavéné na podtiidy, jako jsou pozemky zastavéné stavbou trvalou, pozemky
zastavéné stavbou docasnou, pozemky zastavéné stavbou urcenou k odstranéni a

pozemky zastavéné stavbou nepovolenou.

Pozemky zastavéné stavbou trvalou se rozumi vétSinou takové pozemky, na
nichz nejcastéji stoji rodinné domy, bytové domy, rekreacni objekty. Primyslové
stavby, zeméedélské stavby, sklady apod. Dle ucelu uzivani stavby se odviji také cena
daného pozemku. Déle cenu ovliviiuji faktory, jako jsou vécna biemena na pozemku,
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charakter areadlu a okoli, vyméra pozemku a jeho tvar, zastavénost v procentech,
stavebn¢ technicky stav staveb a doba jejiho dalSiho trvani, stav technické

infrastruktury apod.

Na pozemcich zastavéné stavbou doCasnou se nachazi stavba, kterd ma dobu
trvani ¢asové omezenou. Takovéto stavby vSak vyzaduji, stejné jako stavby trvalg,
uzemni rozhodnuti, kolauda¢ni rozhodnuti a stavebni povoleni. Hlavni faktory urcujici

cenu téchto pozemki jsou obdobné jako u pozemk se stavbou trvalou.

Dale rozliSujeme pozemky zastavéné stavbou urCené K odstranéni. O
odstranéni stavby rozhoduje stavebni urad z vlastniho podnétu, nebo je to povoleno na
vlastni zadost vlastnika stavby. Nejcastéjsi divody pro odstranéni stavby jsou
zavadnost stavby ohrozujici Zivot, postaveni stavby v rozporu se stavebnim zakonem,
neefektivnost stavby. Néklady na odstranéni stavby plati vzdy vlastnik pozemku. Pti

ocenovani takového pozemku se musi zohlednit pravé naklady na odstranéni stavby.

Pozemky zastavéné stavbou nepovolenou jsou pozemky, na kterych lezi
stavba, jenz byla postavena bez stavebniho povoleni nebo v rozporu s nim. Na cené
takového pozemku zélezi hlavné fakt, zdali se jedna o pozemek, ktery je urceny
k zastavéni, ¢i nikoliv. Pokud se jedna o pozemek, jenz je urceny k zastavéni, nejvetsi
faktor ur€eni ceny je rozhodnuti stavebniho Gfadu, podle kterého bude natizeno stavbu
odstranit, nebo bude stavba dodate¢né povolena. V kazdém ptipad¢ se jedna o poruseni
stavebniho zidkona a bude se feSit jako pfestupek obcCana ¢i pravnické osoby

(HERMAN, 2005).

2.3.1.5 Pozemky nezastavéné

U pozemkil nezastavénych zéalezi zejména na projednéni, zda by mohly byt

V budoucnu zastavéné, i je jejich vyuziti ke stavebnim tcelim nepfijatelné.

Pozemky nezastavéné s moznosti zastavéni zalezi jejich vyuziti v budoucnu
pfedevsim na piedpoklady a aspekty stavebniho Gfadu. Jsou jimi pfedev§im zaméry
uzemniho planu, vyvojovy stupen pfipravenosti pozemku k zastavéni, moZzZnost

pfipojeni na rozvodné sité, charakter uzemi apod.

Pozemky nezastavéné bez moznosti zastavéni zahrnuji predevsim zemédélske,
lesni a vodni plochy. Vétsi pozornost pak vyzaduji oblasti s nerostnymi surovinami,

které se rozd&luji na vyhradni loZiska (vlastnikem je Ceska republika, tudiz nemohou
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byt pfedmétem prodeje ¢i koup€) a nevyhradni (vlastnikem je pravnicka ¢i fyzicka

osoba) (HERMAN, 2005).
2.3.2 Trh se stavbami a jejich ocenovani

2.3.2.1 Stavba

Stavby mtizou byt jak nemovité véci, tak movité. Stavbou jako nemovitost se
rozumi takova stavba, kterd je pevné spojena se zemskym zékladem a bez jejiho
porusenti ji nelze piremistit. Movité stavby jsou pfenosné, jako napf. novinovy stanek,

pfenosny bazén apod.

Stavby, jez jsou povazovany za nemovitosti, se az na vyjimky (drobné piizemni
stavby, kdy plocha nepiesahuje 16 m? vysku 4,5m nebo hloubku 3 m) eviduji

Vv katastru nemovitosti (zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti).

2.3.2.2 Obytné stavby

Obytné stavby délime podle provadéci vyhlasky zdkona o oceniovani majetku
na budovu, halu, vedlejsi stavbu a rodinny dim. Budova je obestavény prostor

obvodovymi sténami se stiechou, kde je jedna nebo vice uzitkovych mistnosti.

Hala je budova, ktera mé zastavénou plochu nejméné 150 m? a soudet viech
volnych prostor vymezenou obvodovymi zdmi, podlahou a stfesni konstrukci je vice

dv¢ tfetiny obestavéného prostoru stavby.

Vedlejsi stavba doplituje tcel nebo tvoii prisluSenstvi stavby hlavni, ale jeji

plocha neni vétsi nez 100 m? (jako vedlejsi stavba se nebere garaz ¢i zahradni domek).

Rodinny dim je stavba, kde je vice nez polovina zastavéné plochy urcena
k bydleni a konstrukce a typ stavby je zamétena pro rodinné bydleni. Rodinny dim
ma nejvyse tii samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni podlazi a podkrovi (HALEK,
2009).

Podlazi budovy je ¢ast budovy, které je vymezeno podlahou a stropem. Existuji
podzemni podlaZzi, nadzemni podlazi, ustupujici podlazi a podkrovi. Podzemni podlazi
je takové podlazi, kde Groven podlahy nebo jeji ¢asti jsou nize nez 0,8 m pod nejvysSim
bodem ptilehlého terénu v pdsmu Sirokem 5 m po obvodu budovy. Nadzemni podlazi
jsou veskera uplna podlazi, kterd nezahrnuji nadzemni podlazi ¢i podkrovi. Podkrovi
je takovy prostor, ktery je urceny stavebnimi konstrukcemi a lezi nad nadzemnim
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podlazim a je vyuzivan k ur¢itému ucelu, pfiCemz zde nemusi byt zddné obytné
mistnosti. Pokud neni prostor vyuzivan k ucelovému vyuziti, nazyva se toto podlazi

pidou (HERMAN, 2005).

2.3.2.3 Ocenovani staveb

Podle Vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., Ocenovaci vyhlaska se rodinny diim
s obestavénym prostorem vétsim nez 1 100 m® ocefiuje zpisobem nakladovym, kde

plati vzorec:
ZCU=Z7C x K4 x K5 x Kj

ZCU zde predstavuje zdkladni cenu upravenou V K& za m® obestavéného
prostoru, ZC piedstavuje zakladni cenu v K& za m® podle platné aktualni ocefiovaci
vyhlasky, K4 a Ks predstavuji urCité koeficienty, jenz maji vliv na cenu nemovitosti

(napf. vybavenost nemovitosti, poloha, dostupnost ob¢anského vybaveni apod.).

Dokonéené rodinné domy, které nepiesahuji obestavény prostor 1 100 m?

vcetng, se ocefiuji porovnavacim zpisobem, kde plati vzorec:
ZCU=Z7C x 1y

ZCU zde ptedstavuje zékladni cenu upravenou v K& za m® obestavéného
prostoru, ZC predstavuje zakladni cenu v K& za m® podle platni aktudlni ocefiovaci
vyhlaSky a Iv pfedstavuje index konstrukce a vybaveni (VyhlaSka ¢. 457/2017 Sb.,

Ocenovaci vyhlaska).

VétSina nemovitosti pro bydleni na realitnim trhu je pro ucel soukromého
prodeje oceniovana metodou pifimého porovnani. Tato metoda spo¢ivd v porovnani
oceflované nemovitosti pfimo se srovnavacimi nemovitostmi, kdy kazd4 srovnavaci
nemovitost je ohodnocena prostifednictvim indexti vzhledem k ocefiované nemovitosti
a poté je pomoci aritmetického priméru vypoctena vysledna porovnavaci hodnota

(HERMAN, 2005).
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2.3.3 Trh s byty a jejich ocefnovani

2.3.3.1 Byt

Bytem se rozumi takovd mistnost nebo soubor mistnosti, které svym
vybavenim a technickym usporadanim splituji pozadavky na trvalé bydleni a dale musi

byt byt od stavebniho ufadu uréen k bydleni (BRADAC, 2004).

Podle velikosti bytu a poctu mistnosti dale mizeme rozdélovat byty dle jejich
dispozice. Mezi nejcastéjsi patii garsoniéra (1KK), coz je jedna mistnost
s neoddélenou kuchyni a socialni zafizeni, 1+1 — jedna se o jednu mistnost + zdi
oddélena kuchyné, 2KK je byt s dvéma pokoji, kde jeden z pokoji obsahuje
kuchynisky kout, 2+1 je byt s dvéma pokoji a zdi oddélenou kuchyni, 3KK oznacuje
byt se ttemi pokoji, kde v jednom z pokoju je kuchynisky kout, 3+1 nalezi bytu, kde
jsou tf1 pokoje a kuchyin oddélend od pokojl ostatnich — podle tohoto schématu se
pokracuje v Cislovani stale dale. Byty, které nelze popsat béznym usporadanim, se

oznacuji jako byty atypické.

r wr

2.3.3.2 Spole¢né ¢asti domu a prislusenstvi bytu

Spolecné ¢asti domu jsou prostory urcené pro spolecné uzivani a pro spole¢né
potieby. Rozumi se jimi napt. schody, vchod, pradelna, kotelna, kolarna, hromosvod,
anténa, komin atd. Za spole¢né Casti domu povazujeme i vybaveni spole¢nych
zafizeni. Pfi tpraveé spole¢nych ¢asti domu je zapotiebi souhlas od v§ech majitelii bytt
v bytovém domé (BRADAC, 2004).

Podle BRADACE (2004) jsou dale jako ptislusenstvi bytu chiapano mistnosti
a prostory, které k bytu naleZi a jsou zamysleny pro vyuZivani s bytem, napf. ptedsin,

sklep, komora, socidlni zatizeni, kolarna apod.

2.3.3.3 Vlastnictvi bytu

Vlastnictvi bytu se déli podle pravni povahy a prav, které k vlastnéni bytu
nalezi. Mezi tfi zékladni se fadi pfimé vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi a ndjemni

vlastnictvi.

U druzstevniho vlastnictvi je majitelem bytu bytové druzstvo. Tento typ
vlastnictvi se pravné blizi k vlastnictvi pfimému, avSak je zde n€kolik rozdilnosti.

Clenové druzstva mohou byt vyuzivat pro svoje nejlepsi potieby, a to jak pro bydleni
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V jednotce, tak pro prondjem bytové jednotky. Clenové druzstva maji podil v druzstvu,

diky némuz miizou fungovani druzstva ovlivnit.

Ptimé vlastnictvi je podobné jako u pozemkii Ci staveb. Tato forma vlastnictvi
bytt pievlada v Ceské republice. Tyto byty patii konkrétni pravnické &i fyzické osobé
¢i osobam a kazda takovato jednotka podléhd zapisu do katastru nemovitosti. Pfimi
vlastnici bytd mtzou volné pievadét a jinak nakladat s bytovou jednotkou, obdobné

jako u jinych nemovitych véci.

Vlastnictvi ndjemni se u nas v posledni dob¢ rozriista. UZivatel bytu obyva
jednotku na zakladé tzv. ndjemni smlouvy, ktera je uzaviena s vlastnikem nemovitosti,
tudiz byt jako takovy nevlastni. Tato smlouva upravuje prava k jednotce podle

ob¢anského zakoniku a ochraiiuje prava najemnika i majitele (PELIKAN, 2005)

2.3.3.4 QOceiiovani byt

Podle zakona o ocenovani nemovitosti ¢. 151/1997 Sb., se pii ocenovani
bytové jednotky se do ceny zahrnuji veSkeré bytové i nebytové prostory, spole¢né ¢asti
nemovité véci a podilu budovy. Stejné jako u rodinnych domd, zjistujeme zde dle
zakona cenu ndkladovym nebo porovnavacim zptisobem, kde tato zjiSt€na cena urcuje

podil z celé stavby.

Podle Ocenovaci vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., se ocenuji byty metodou

porovnavaci, kde plati nasledujici vzorec:
CBp=PP x ZCU x It x Ip

Kde ZCU vyjadtuje zakladni cenu upravenou v K& za m? podlahové plochy, PP
je podlahovéa plocha v m? uréené podle platné Oceniovaci vyhlasky a indexy Iva lp

ptredstavuji konstrukcei, polohu bytu a index trhu.

V praxi se pro bézny soukromy prodej v drtivé vétSin€ byty ocefuji pfimym ¢i
nepfimym porovnanim. Pfi ocefiovani pfimou porovnavaci metodou se urci vSechny
dostupné vzorky z trhu nemovitosti, které jsou obdobné oceniované nemovitosti, jenz
dle ocefiované nemovitosti porovname a urc¢ime koeficienty, podle kterych se vypocita
cena. Nepfima metoda se pouzivd na méné obsdhlejsim trhu, kde nejsou k nalezeni
vzorky K porovnani. Cena se uruje podle znamych poméri cen v dané lokalité

s ohledem na cenu podobného bytu (KOCOUREK, 1996).
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3. Metodika a cile

3.1 Hlavni cil prace

Hlavni cil prace je prozkoumat a graficky urc€it vyvoj cen rodinnych domi a
byt ve mésté Ceské Budgjovice za obdobi 2010-2018 a urdit, zda se ceny nemovitosti
pohybovaly smérem nahoru ¢i dolid. Dale urcit faktory, které ovliviiovaly ceny

nemovitych véci nejvice.

Predmétem zajmu vyzkumu jsou rodinné domy a bytové jednotky. Jelikoz je
mnoho faktort, které urcuji cenu nemovitosti, pro lepsi piehlednost jsem vybral
typizované byty cihlové s dispozici 3+1 a byty panelové s dispozici 3+1, které jsou
V piimém a druzstevnim vlastnictvi. Byty s touto dispozici jsem vybral na zakladé
prizkumu trhu s byty v Ceskych Bud&ovicich, protoze se jednalo o nejvice
zastoupené byty na trhu. U rodinnych domt jsou jako ,,zastupci® vybrané typizované
novostavby s uzitnou plochou kolem 130 m?, s celkovym pozemkem kolem 800 m? a
star$i rodinné domy v dobrém stavu s uZitnou plochou kolem 130 m? s celkovym
pozemkem kolem 800 m?. Stejné jako u bytt, tento typ rodinnych domd jsem vybral

pro nejvetsi vyskyt na trhu s rodinnymi domy.

3.2 Pouzité metody

e charakteristika zvolené lokality
e sbérdat
e tvorba grafli a tabulek a porovnani dat v riznych obdobi

e vytipovani faktord, které hraly roly pfi vyvoji cen nemovitosti
3.3 Zdroje informaci

o Cesky statisticky uiad

e Realitni kanceldat REMAX

e (Odborna literatura, zdkony a vyhlasky

e Internetové ¢lanky vztahujici se k danému tématu

e PC program Delta-NEM
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4. Vysledky a diskuze

4.1 Ceské Budé&jovice

Obrdzek 1- Letecky snimek centra mésta Ceské Budéjovice

Zdroj: www.visitceskebudejovice.cz
4.1.1 Charakteristika mésta

Ceské Budgjovice jsou krajské a zaroven nejvétsi mésto v Jiznich Cechach.
Rozléha se na 55,56 kilometrl ¢tverecnich a v roce 2018 zde podle s¢itani obyvatel
bydlelo necelych 100 000 lidi (93 863). Déle se mésto d€li na 7 casti obce a 11
katastralnich izemi. Jizni metropole je situovana v nadmoiské vysce 381 m n. m. na

soutoku fek MalSe a Vltava v jihovychodni ¢asti Ceskobud&jovické panve.

Podnebi na Budéjovicku je mirné teplého charakteru, vlhké a opakuje se zde
mirnd zima. Mésto lezi nedaleko pohoii Sumavy a Novohradskych hor, coz mé za

nasledek mirny projev ,,fénového efektu*.

Jelikoz se obec nachazi v mélké panvi na soutoku dvou velkych fek, je zde
velké riziko povodni. Problémovymi toky jsou nejcastéji potok Dobrovodsky a Malse,
ale i Vltava, které se pti vysokych tthrnech srazek rozvodni. Z historie je zndmo mnoho
pripadii, kdy se tomu praveé tak stalo. Ty nejCerstvéjsi a nejspis také nejrozsahlejsi

povodné postihly mésto v roce 2002, kdy utrpé€lo jak centrum mésta, tak i dalsi casti.
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Ceské Budgjovice jsou se svym poétem obyvatel (93 863 lidi) sedmé

nejlidnatéjsi mésto v Ceské republice. S aglomeraci mésta se ¢islo vySplha az na cca

155 tisic obyvatel.

Turisty do Ceskych Bud&jovic ldka hlavné kultura, uméni a sport. Nejvice

turistd  navitdvujicich krajské mésto Jiznich Cech je z Némecka, Rakouska a

Vv neposledni fad¢ z Asie. Nejvétsimi lakadly pro navstévniky mésta jsou Namesti

Ptemysla Otakara II., kde se nachazi Samsonova kasSna, katedrala svatého Mikuléase a

Cerna véz.
4.1.2 Clenéni mésta a dopravni infrastruktura

Obrazek 2- Administrativni clenéni mésta CB
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administrativni ¢lenéni

Ceské Vrbné

Caské Vrbod

a Voiidkowym Dvoref

rov
Budéjovicel
déjovig

e Obec

—--— Kataslralni izemi Ceské vrbné Svibiv Hrédek
Zakladni sidelni sia
———e- 'pdnolka Za Otylid

[U nemocnice

Krumlovské

Kalidté

Kali§té u Ceskych Budéjovic

Tiebotovice-u Dobré Vody ]

Trebotovice

Rotnoviih

Trebotovice

~
Haklovy Dvam\  Yrenmon
\ S T
/ﬂﬁvl Ko\onlm
N
U hibtovs J___ ‘\'
SidIgte Msj N w.um.m‘l
ol ‘
= \ \ Y REmbroinice | M sadeen

Hranice Gzemnich | el X e
X Popisky & ‘v'wﬂeg SN
jednotek 3 1 VI w;

3 \> Wiokidios  § Ceské 8| A

NG / uleaina
e fil S
NYﬂlm(hv'rybn{k
Knidské Ovory =
S

U prafské sitnice

SidItE No pralshé G A
I Upekdrensi

vice

ké-Bu
Misdé-Cerveni Ovir

[N \
T
7 Nevé vritoy,

\ \Eeskg Budgjovice

U Kiitky

T swhéviond

2droj dat: ©@CUZK
stavk 31.12.2016

Zdroj: CUZK

Megésto je od roku 1970, kdy doslo k reorganizaci zemi, rozdéleno na 7

méstskych ¢asti na 11 katastralnich tzemi. Spadaji pod to &asti Ceské Budgjovice 1
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(vnitini mésto, Sokolsky ostrov), Ceské Bud&jovice 2 (Haklovy Dvory, Ceské Vrbné,
Ctyfi Dory, sidliité Maj, Sumava a Vltava), Ceské Budgjovice 3 (Prazské predmésti,
Nemanice, Knézské Dvory), Ceské Budgjovice 4 (Nové Vrato a Husova Kolonie),
Ceské Bud¢jovice 5 (Trebotovice, Suché Vrbné, Nové Hlinsko, Pohtuirka a Pétidomi),
Ceské Budéjovice 6 (Havlickova Kolonie, Mladé, Nové Hod&jovice, Nadrazi a
Lannova tiida) a naposled Ceské Bud&jovice 7 (Stielecky ostrov, Roznov, Nové

Roudné) (http://www.c-budejovice.cz/).

Doprava krajského meésta Ceské Budé&jovice zahrnuje silni¢ni, vodni,

zeleznini a brzy jiz také leteckou dopravu.

Obci prochazi mezinarodni silnice (spojujici Ceskou republiku, Némecko,
Rakousko) a probiha vystavba dalnice D3, ktera propoji Prahu s Ceskymi
Budéjovicemi az do Lince. Méstskou hromadnou dopravu zde obstaravd Dopravni
podnik mésta Ceské Budgjovice, ktery disponuje 8 trolejbusovymi a 14 autobusovymi
linkami o délce necelych 250 km. Za jeden den piepravi zdej$i méstska hromadna

doprava piiblizné 112 tisic cestujicich.

V metropoli Jiznich Cech se nachazi i vodni doprava, a to piedeviim diky
napojeni na evropskou sit’ vodnich cest Vltavy v roce 2017. Blizko centra se zde
nachazi ptistavisté s nazvem Lannova lodénice, hlavni méstsky pfistav je pak umistén

v Ceském Vrbném.

Ceské Budgjovice puisobily jiz v historii jako vychozi bod pro Zelezni¢ni
dopravu, kdyz se zde nachazela prvni konéspiezna draha na nasem uzemi, ktera vedla
az do Lince. Dnes je tato trasa jiz pfedélana na standardni Zelezniéni trat’. Zelezniéni
dopravni sit’ je podobné jako u silni¢ni mezinirodniho charakteru, kdy spojuje

Némecko, Ceskou republiku a Rakousko pfimym spojem.

Leteckou dopravu bude obstaravat byvalé vojenské letisté Plana, které by mélo

byt vetejnosti otevieno v roce 2020. V planu jsou krat§i mezinarodni lety po Evropé.

4.2 Analyza trhu bytii a rodinnych domii v Ceskych
Budéjovicich
Ceské Budgjovice jsou méstem s velkym osidlenim a vysokym zajmem o nové
bydleni. Vystavba novych obytnych budov se stale rozsitfuje. Je zde bohata pracovni
nabidka, rozsahla nabidka rekreacnich aktivit a kulturnich akci. Samoziejmosti je
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vysoky pocet zékladnich a stfednich Skol, dvé Skoly vysoké a nejvétsi nemocni¢ni
zafizeni v Jiznich Cechach.

Trh s byty v Ceskych Budgjovicich je v oblasti nemovitosti trh nejobsahle;jsi,
co se poctu nabidek tyce. Jde o typicky zdravy a stabilni trh, ktery se svym vyvojem
chova relativné ptirozené vzhledem k jinym ekonomikam, a proto se zde lidé neboji
do bytu zainvestovat. VétSina nabizenych bytd v Ceskych Budgovicich je
v panelovych domech v ¢asti mésta Ceské Bud&jovice 2, kde se jedna nejéastéji o
sidlisté Maj, Vltava a Ctyfi Dvory. Davodem je levnéjsi pofizovaci cena vzhledem
k dané lokalité. Velké mnozstvi nabizenych bytil je také z oblasti Ceské Bud&jovice 3
ze sidlist’ Prazské Predmésti, Knézské Dvory a Nemanice. Béhem posledni doby doslo
u mnoha panelovych domi k rekonstrukcim, a proto jsou stdle Castéji jednotky
nabizené jiZ s Gpravou vnéjSiho zatepleni a s novymi plastovymi okny. Vlastnictvi u
nabizenych bytd prevlada z velké ¢asti z pfimého vlastnictvi, avSak nabizeji se stale i

wev

lokalita, stav a vlastnictvi.

Trh srodinnymi domy v metropoli Jiznich Cech je pomé&mé obsahly trh.
Taktéz, jako u trhy s byty, se jedné o zdravi a relativné stabilni trh. Nejvice rodinnych
domil se nabizi k prodeji spise na kraji mésta v ¢asti Ceské Bud&jovice 6, kde se jedna
o lokality Mladé, Havlickova Kolonie, ¢i Nové Hod¢jovice. Hned poté nésleduje
s druhym nejvy$§im poétem oblast Ceské Bud&jovice 7 s lokalitami jako Roznov a
Roudné. VétSinu nabidky tvofi rodinné domy v dobrém ¢i perfektnim stavu, o néco

mén¢ obsahlejsi je pak nabidka s novostavbami.
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4.3 Obecna analyza vyvoje cen nemovitosti v letech

Graf 1 - Vyvoj cen nemovitosti v CR v letech 2010-2018
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Zdroj: www.jakprodat.cz (CTK)

Podle grafu z internetového zdroje www.jakprodat.cz mizeme vidét, ze od
roku 2010 ceny byti postupné klesaly az do roku 2013, kdy jeden rok do 2014
stagnovaly. Od roku 2014 se ceny bytl zacaly zvedat az do roku 2017, kdy cena mirné
Klesla. Za obdobi 2010-2018 podle HB indexu ceny bytd vzrostly az o 26,5
procentniho bodu a nejvétsi meziro¢ni skok ¢inil 12,5. Konkrétné ceny starsich bytt

panelovych rostly rychleji nez byty cihlove.

U rodinnych domi ceny kolisaly od roku 2010 az do roku 2014. Poté zacal rust
az do roku 2018. HB index u rodinnych domi se za 8 let od roku 2010 dostal az na
hodnotu 120,4, kdy nejvyssi meziro¢ni skok me¢l hodnotu 7,5. Nejvyssi zdjem byl o
star$i rodinné domy, zejména kvili niZ§i pofizovaci cenné a moznosti dalSich Uprav

dle vlastnich ptredstav.

Ceny pozemk jdou dlouhodobé¢ vys od roku 2010 az 2018. V roce 2018 se
rist cen zastavil a zacal stagnovat. HB index u pozemki se za 8 let od roku 2010

radikalné zvysil aZ na hodnotu 139,8.
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4.4 Ceny nemovitosti v jednotlivych letech

Jak jsem jiz zminoval, pro lepsi ptedstavu a jednotnost idajii jsem pro svij
vyzkum vybral panelové a cihlové byty 3+1, které jsou na trhu nemovitosti v dané
lokalité nejnabizenéjsi. U rodinnych domt jsem si vybral typizované ,,zastupce
novostavby a starsi rodinné domy v dobrém stavu s uzitnou plochou kolem 130 m? a

vymérou pozemku cca 800 m?.

Zpracoval jsem tabulky cen nemovitosti podle zdroji z realitni kancelafe

REMAX a sledoval, jak se ceny liSily v jednotlivych letech v rozmezi 2010-2018.

4.4.1 Rok 2010

Panelové byty v roce 2010

Tabulka 1 - Panelove byty v roce 2010

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 78 1 250 000 16 026
C. Budgjovice 3 | Drustevni 67 1 390 000 20 746
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 82 1128 000 13 756
C. Budgjovice 3 Osobni 66 1 790 000 27 121
C. Budgjovice 3 Osobni 68 1 560 000 22 941
C. Budgjovice 5 Osobni 74 1 550 000 20 946

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

V roce 2010 dle vybranych vzorkli primérna cena u panelovych bytt Cinila

20 256 K& na m2.

Cihlové byty v roce 2010

Tabulka 2 - Ciklové byty v roce 2010

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 3 | DruZstevni 70 1 695 000 24 124
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 91 1485 000 16 319
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 68 1 349 000 19 838
C. Budgjovice 3 Osobni 70 1 900 000 27 143
C. Budgjovice 5 Osobni 64 1 895 000 29 609
C. Budgjovice Osobni 68 1 795 000 26 397

Zdroj: Realitni kancelair REMAX
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Primérna cena v roce 2010 u cihlovych byt dosahovala na ¢astku 23 905 za
m? a celkova priimérna cena za bytové a cihlové byty dohromady ¢inila 22 081 K¢ na

m2.

Rodinné domy v roce 2010

Tabulka 3 - Rodinné domy v roce 2010

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m’]
C. Budgjovice 7 160 Velmi dobry 3870 000 24 188
Litvinovice 160 Novostavba 5500 000 34 375
BorSov n. Vltavou 195 Po rekonstrukci 4 490 000 23 026
Borsov n. Vitavou 96 Pred rekonstrukci 1 700 000 17 708

Zdroj: Realitni kanceldair REMAX"

Cena rodinnych domti v Ceskych Bud&jovicich a blizkém okoli dostupné MHD

se v roce 2010 dostala na ¢astku 24 284 K& na m? za uzitnou plochu.

4.4.2 Rok 2011

Panelové byty v roce 2011
Tabulka 4 - Panelové byty v roce 2011

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 73 1 320 000 18 082
C. Budgjovice 3 | Druzstevni 75 1 650 000 22 000
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 76 1 100 000 14 473
C. Budgjovice 2 Osobni 74 1 290 000 17 432
C. Budgjovice 5 Osobni 80 1 659 000 20 737
C. Budgjovice 3 Osobni 67 1 390 000 20 746

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

V roce 2011 odpovidala cena u panelovych byt v Ceskych Budgjovicich
18 911 K& za m?.
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Cihlové byty v roce 2011

Tabulka 5 - Cihlové byty v roce 2011

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K&] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 92 1 390 000 15109
C. Budgjovice 2 | Drustevni 76 1 160 000 15 263
C. Budgjovice 7 | DruZstevni 69 1 450 000 21 015
C. Budgjovice 6 Osobni 83 1 950 000 23494
C. Budgjovice 3 Osobni 73 1 860 000 25 479
C. Budgjovice 2 Osobni 95 2 990 000 31474

Zdroj: Realitni kancela¥ REMAX

Primérna cena u cihlovych byti v Ceskych Budg&jovicich v roce 2011 byla

21 972 K& na m?. Celkova primérna cena panelovych a cihlovych byti ¢inila 20 442

2

K¢ na m“, coz znamena pokles oproti roku 2010 o 7,4 %.

Rodinné domy v roce 2011

Tabulka 6 - Rodinné domy v roce 2011

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 6 180 Dobry 3550 000 19 722
Borek 145 Velmi dobry 3980 000 27 448
C. Budgjovice 7 156 Dobry 5660 000 36 282
C. Budgjovice 2 120 Dobry 2 450 000 20 417
Staré Hodé&jovice 150 Novostavba 3700 000 24 667
Srubec 160 Novostavba 4 450 000 27 813

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Celkova primérna cena u rodinnych domut v roce 2011 dosahla vyse 26 058

K& na m? uzitné plochy. To znamenalo nartist ceny o 7,3 % od roku 2010.
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4.4.3 Rok 2012

Panelové byty v roce 2012

Tabulka 7 - Panelové byty v roce 2012

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 73 1 060 000 14 521
C. Budgjovice 2 | Drustevni 82 1 100 000 13414
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 71 1081 354 15230
C. Budgjovice 2 Osobni 74 1200 000 16 216
C. Budgjovice 2 Osobni 75 1 650 000 22 000
C. Budgjovice 3 Osobni 84 1 985 000 23 631

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

V roce 2012 byla cena za panelové byty primémé 17 502 K& na m?.

Cihlové byty v roce 2012
Tabulka 8 - Cihlové byty v roce 2012

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 64 1 450 000 22 656
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 72 1 504 040 20 889
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 68 1170 000 17 206
C. Budgjovice 5 Osobni 85 1 800 000 21176
C. Budgjovice 6 Osobni 81 2 170 000 26 790
C. Budgjovice 3 Osobni 72 1 840 000 25 556

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

Priimérna cena u cihlovych domu za rok 2012 byla 23 379 K& na m?. Celkova
praméma cena za byty v Ceskych Budgjovicich ¢inila 19 941 K& na m?. V porovnani

s rokem 2011 tato cena klesla 0 2,5 %.

Rodinné domy v roce 2012

Tabulka 9 - Rodinné domy v roce 2012

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 3 160 Velmi dobry 3090000 | 19313
C. Budgjovice 2 90 Dobry 2900000 | 32222
Srubec 110 Velmi dobry 3550000 | 32273
C. Budgjovice 3 130 Novostavba 2800000 | 21538
C. Budgjovice 3 180 Dobry 4300000 | 23889
C. Budgjovice 2 155 Novostavba 4558860 | 29412

Zdroj: Realitni kancelar REMAX
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Priimérna cena za m? uzitné plochy rodinnych domii v roce 2012 &inila 26 441

K¢, coz v porovnani s rokem 2011 znamenalo nepatrny nartist ceny o 1,5 %.

4.4.4 Rok 2013

Panelové byty v roce 2013

Tabulka 10 - Panelové byty v roce 2013

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K&] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 75 1 340 000 17 867
C. Budgjovice 2 | Drustevni 68 1 500 000 22 059
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 73 1 260 000 17 260
C. Budgjovice 3 Osobni 68 1 250 000 18 382
C. Budgjovice 2 Osobni 72 1 450 000 20 139
C. Budgjovice 3 Osobni 83 1 980 000 23 855

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

V roce 2013 byla primérna cena za m? u panelovych byt 19 927 K¢.

Cihlové byty v roce 2013
Tabulka 11 - Cihlové byty v roce 2013

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 7 | DruZstevni 74 1 590 000 21 486
C. Budg&jovice 5 | Druzstevni 84 1 600 000 19 048
C. Budgjovice 7 Osobni 70 1 590 000 22714
C. Budgjovice 7 Osobni 76 2 500 000 26 882
C. Budgjovice 2 Osobni 76 1 840 000 24 211
C. Budgjovice 3 Osobni 80 1995 000 24 938

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

Priimérna cena cihlovych bytli za m? odpovidala v roce 2013 &astce 23 213 K&.
Celkova priméma cena panelovych a cihlovych byt odpovida cena 21 570 K& na m?.

Tato cifra znamena narust o 8,2 % od roku 2012.
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Rodinné domy v roce 2013

Tabulka 12 - Rodinné domy v roce 2013

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K&]
[m’]
C. Budgjovice 2 176 Dobry 3850 000 21 875
C. Budgjovice 7 153 Novostavba 4 990 000 32614
C. Budgjovice 6 101 Dobry 1 800 000 17 822
C. Budgjovice 2 153 Novostavba 4790000 | 31307
C. Budgjovice 2 137 Velmi dobry 5000 000 36 496
Srubec 115 Novostavba 3050 000 26 522

Zdroj: Realitni kancelat REMAX

Primérna cena u rodinnych domii v roce 2013 odpovidala 27 773 K¢& za m?

uzitné plochy. Od roku 2012 cena vzrostla o 4,3 %.

4.45 Rok 2014

Panelové byty v roce 2014

Tabulka 13 - Panelové byty v roce 2014

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K&] | Cenaza m? [K¢]
C. Budgjovice 3 | Druzstevni 84 1 550 000 18 452
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 74 1 100 000 14 865
C. Budgjovice 5 | Druzstevni 72 1778171 18 056
C. Budgjovice 2 Osobni 72 1470 000 20417
C. Budgjovice 3 Osobni 66 1 380 000 20 909
C. Budgjovice 3 Osobni 60 1 450 000 24 167

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Panelovy byty v Ceskych Bud&jovicich se v roce 2014 prodavaly za pramérnou

cenu 19 478 K& za m2.

Cihlové byty v roce 2014
Tabulka 14 - Cihlové byty v roce 2014

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 3 | DruZstevni 66 1 800 000 27 273
C. Budgjovice 3 | DruZstevni 84 1 699 000 20 226
C. Budgjovice 3 Osobni 118 2 500 000 21 186
C. Budgjovice 3 Osobni 69 1 950 000 28 260
C. Budgjovice 3 Osobni 63 1 600 000 25 397
C. Budgjovice 7 Osobni 84 2 300 000 27 381

Zdroj: Realitni kancelai REMAX
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Primérna cena cihlovych bytii v roce 2014 odpovidala ¢astce 24 954 K& za m?,
Celkova priméma cena bytii cihlovych a panelovych byla 22 216 K& za m2. Oproti

roku 2013 to znamenalo mirny nartst ceny o 3 %.

Rodinné domy v roce 2014

Tabulka 15 - Rodinné domy v roce 2014

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 3 105 Po rekonstrukci 3100 000 29 524
C. Budgjovice 4 155 Velmi dobry 2990 000 19 290
C. Budgjovice 2 145 Velmi dobry 4 550 000 31379
C. Budgjovice 3 105 Po rekonstrukci 3100 000 29 524
Srubec 101 Novostavba 3290 000 32574
Srubec 110 Novostavba 3690 000 33 545

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Celkova primérna cena u rodinnych domi dosahla v roce 2014 na 29 309 K¢

za m? uzitné plochy. V porovnani s rokem 2013 to znamenalo nartist ceny o 5,5 %.

4.4.6 Rok 2015

Panelové byty v roce 2015
Tabulka 16 - Panelové byty v roce 2015

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 76 1 150 000 15132
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 84 1 390 000 16 548
C. Budgjovice 3 | Druzstevni 76 1 345 000 17 697
C. Budgjovice 7 Osobni 72 1 650 000 22 917
C. Budgjovice 2 Osobni 65 1 440 000 22 154
C. Budgjovice 7 Osobni 61 1 550 000 25 410

Zdroj: Realitni kancelai REMAX

Panelové byty v roce 2015 se v Ceskych Budgjovicich prodavaly primérné za
19 976 K& na m2.
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Cihlové byty v roce 2015

Tabulka 17 - Cihlové byty v roce 2015

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K¢&] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 81 1 765 000 21 790
C. Budgjovice 3 | Drustevni 129 2 800 000 21705
C. Budgjovice 5 Osobni 70 1 700 000 24 286
C. Budgjovice 3 Osobni 86 2 290 000 26 628
C. Budgjovice 5 Osobni 70 1 890 000 27 000
C. Budgjovice 6 Osobni 70 1 900 000 27 143

Zdroj: Realitni kancela¥ REMAX

Primérna cena cihlovych bytii v roce 2015 odpovidala ¢astce 24 756 K& za m2.

2

Primérna cena celkova bytti panelovych i cihlovych byla 22 366 K¢ za m, coZ na trhu

s byty v Ceskych Budgjovicich znamenalo od roku 2014 nepatrny néartst 0,7 %.

Rodinné domy v roce 2015

Tabulka 18 - Rodinné domy v roce 2015

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 3 110 Velmi dobry 2 450 000 22 273
C. Budgjovice 3 142 Velmi dobry 3260000 | 22958
C. Budgjovice 2 118 Dobry 3890 000 32 966
Srubec 99 Novostavba 4170000 42 121
Srubec 86 Novostavba 3 700 000 37 374
C. Budgjovice 5 148 Velmi dobry 3590 000 24 257

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Primérna cena rodinnych domt se v roce 2015 dostala na ¢astku 30 325 K¢ za

m? uzitné plochy. V porovnani s rokem 2014 cena vzrostla 0 3,5 %.
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4.4.7 Rok 2016

Panelové byty v roce 2016
Tabulka 19 - Panelové byty v roce 2016

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 67 1 160 000 17 313
C. Budgjovice 3 | Drustevni 66 1 090 000 16 515
C. Budgjovice 3 | DruZstevni 69 1795 000 26 014
C. Budgjovice 2 Osobni 82 1912 000 23 317
C. Budgjovice 2 Osobni 76 1 720 000 22 632
C. Budgjovice 2 Osobni 71 1670 000 23521

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Primérna cena u panelovych byti v roce 2016 byla 21 552 za m?.

Cihlové byty v roce 2016
Tabulka 20 - Cillové byty v roce 2016

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 3 | Drustevni 92 1 880 000 20435
C. Budgjovice 7 | DruZstevni 74 1 680 000 22 703
C. Budgjovice 6 Osobni 96 2 190 000 22 813
C. Budgjovice 3 Osobni 78 1 950 000 25 000
C. Budgjovice 5 Osobni 65 1 890 000 29 077
C. Budgjovice 7 Osobni 72 2 100 000 29 167

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

V roce 2016 se primérna cena cihlovych byt dostala na 24 866 K& za m2.
Celkova praméma cena za panelové a cihlové byty v Ceskych Budgjovicich

odpovidala 23 209 za m?. Od roku 2015 cena vzrostla o 3,8 %.

Rodinné domy v roce 2016

Tabulka 21 - Rodinné domy v roce 2016

Oblast UZitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 2 120 Velmi dobry 2990000 | 24917
C. Budgjovice 2 105 Dobry 3650 000 34762
C. Budgjovice 7 120 Dobry 3200 000 26 667
Srubec 91 Novostavba 3670000 40 330
C. Budgjovice 2 163 Dobry 4660000 | 28589
C. Budgjovice 5 125 Novostavba 4990 000 39 920

Zdroj: Realitni kancelai REMAX
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U rodinnych domi byla v roce 2016 primérna cena 32 531 K& za m? uzitné

plochy. V porovnani s rokem 2015 zde cena vzrostla o 7,3 %.

4.4.8 Rok 2017

Panelové byty v roce 2017

Tabulka 22 - Panelové byty v roce 2017

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K&] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 3 | DruZstevni 62 2 300 000 37 097
C. Budgjovice 3 | Drustevni 66 1998 000 30 273
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 76 2 090 000 27 500
C. Budgjovice 7 Osobni 72 2 140 000 29722
C. Budgjovice 2 Osobni 74 2 250 000 30 405
C. Budgjovice 2 Osobni 71 1 700 000 23 944

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

Primérné cena panelovych bytil v roce 2017 byla 29 824 K& za m?.

Cihlové byty v roce 2017
Tabulka 23 - Cihlové byty v roce 2017

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 3 Osobni 70 2 064 000 29 486
C. Budgjovice 2 Osobni 112 3 355 000 29 955
C. Budgjovice 7 Osobni 70 2100 128 30 002
C. Budgjovice 3 Osobni 81 2 350 000 29 012
C. Budgjovice 6 Osobni 89 3200 000 35 955
C. Budgjovice 3 Osobni 79 1 940 000 24 557

Zdroj: Realitni kancelair REMAX

Cihlové byty v roce 2017 byly prodavany za primérnou cenu 29 828 K¢& za m?.
Celkova primérna cena panelovych a cihlovych byt odpovidala cen¢ 29 826 K¢ za

m2. Od roku 2016 primérna cena byti rapidné vzrostla o 28,5 %.
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Rodinné domy v roce 2017

Tabulka 24 - Rodinné domy v roce 2017

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K&]
[m?]
C. Budgjovice 2 130 Velmi dobry 4 650 000 35 769
C. Budgjovice 5 195 Velmi dobry 5100 000 26 154
C. Budgjovice 2 145 Velmi dobry 4 650 000 32 069
C. Budgjovice 4 151 Dobry 3850000 | 25497
Srubec 120 Novostavba 4 769 000 39742
C. Budgjovice 7 155 Novostavba 7049000 | 45477

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Primérné cena rodinnych domu v roce 2017 odpovidala castce 34 118 K¢ za

m? uzitné plochy. Priimérna cena vzrostla o 4,9 % od roku 2016.

4.4.9 Rok 2018

Panelové byty v roce 2018

Tabulka 25 - Panelové byty v roce 2018

Oblast Vlastnictvi | Plocha [m?] | Cena [K&] | Cenaza m? [K¢]
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 95 2 285 000 24 053
C. Budgjovice 2 | DruZstevni 76 2 100 000 27 632
C. Budgjovice 2 | Druzstevni 78 1 890 000 24 231
C. Budgjovice 3 Osobni 69 2 090 000 30 290
C. Budgjovice 7 Osobni 80 2 600 000 32 500
C. Budgjovice 3 Osobni 86 3200 999 37 221

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Primérna cena panelovych bytil v roce 2018 byla 29 321 K& za m?.

Cihlové byty Vv roce 2018

Tabulka 26 - Cihlové byty v roce 2018

Oblast Vlastnictvi | Plocha[m?] | Cena [K¢] | Cena za m? [K{]
C. Budgjovice 5 Osobni 78 2 280 000 29 231
C. Budgjovice 3 Osobni 72 3100 000 43 056
C. Budgjovice 5 Osobni 101 3681 500 36 451
C. Budgjovice 2 Osobni 78 2 590 000 33 205
C. Budgjovice 3 Osobni 66 2 150 000 32576
C. Budgjovice 2 Osobni 73 2 290 000 31370

Zdroj: Realitni kancelai REMAX
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Cihlové byty se v roce 2018 prodavaly primérmé za 34 330 K& za m?. Celkova

primérma cena panelovych a cihlovych byt v roce 2018 byla 31 826 K& za m?, coz

znamenalo vzrist ceny od roku 2017 0 6,7 %.

Rodinné domy v roce 2018

Tabulka 27 - Rodinné domy v roce 2018

Oblast Uzitna Stav Cena [K¢] | Cenaza
plocha m? [K¢]
[m?]
C. Budgjovice 5 145 Velmi dobry 4 600 000 31724
C. Budgjovice 6 120 Dobry 3400 000 28 333
C. Budgjovice 7 130 Velmi dobry 4 940 000 38 000
C. Budgjovice 6 102 Velmi dobry 3460 000 33921
Roudné 122 Novostavba 3999 000 32779
C. Budgjovice 4 158 Novostavba 6762000 | 42797

Zdroj: Realitni kancelar REMAX

Primérné cena rodinnych domii v roce 2018 odpovidala ¢astce 34 592 K¢ za

m? uzitné plochy. Od roku 2017 priimérnd cena zaznamenala nepatrny nartst o 1,4 %.
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4410 Celkovy vyvoj v letech 2010-2018
Panelové byty v letech 2010-2018

Graf 2 - Primérné ceny panelovych bytii v letech 2010-2018 v C. Budéjovicich
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Z grafu ¢.2, ktery zobrazuje vyvoj cen panelovych bytl v letech 2010 az 2018,

Cv v

Naopak nejvyssi cena nastala v roce 2017, kdy m? stal 29 824 K¢&. Od roku 2010 se do

roku 2018 primérna zvedla o markantnich 44,5 %.
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Cihlové byty v letech 2010-2018

Graf 3 — Priimérné ceny cihlovych bytii v letech 2010-2018 v C. Budéjovicich
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Na grafu & 3 vidime vyvoj cen cihlovych byt v letech 2010 az 2018 v C.
Budgjovicich. Nejniz§i primérna cena za m? byla 21 972 K& v roce 2011. Nejvyssi
primérna cena za m? byla pak 34 330 K¢ v roce 2018. Od roku 2010 do 2018 se

jednalo o vysoky nértst primérné ceny o 43,6 %.

Celkové byty v letech 2010-2018

Graf 4 - Primérné ceny bytii v letech 2010-2018 v C. Budéjovicich
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Na grafu €. 4 jsou zndzornéné primérné ceny panelovych a cihlovych byt
v obdobi 2010-2018 v Ceskych Budgjovicich. Nejniz§i cena 19 941 K& za m? byla
v roce 2012. Naopak nejvyssi cena 31 826 K& za m? byla v roce 2018. Nartist mezi
roky 2010 az 2018 ¢inil 44,1 %.

Rodinné domy v letech 2010-2018

Graf 5 - Priimérné ceny rodinnych domii v letech 2010-2018 v C. Budéjovicich
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Zdroj: Vlastni

Graf ¢. 5 zobrazuje prumérné ceny rodinnych domi v letech 2010 az 2018
v Ceskych Budgjovicich. Od roku 2010 cena stale konstantné stoupala az do roku

2018. Celkovy nartist za toto obdobi ¢inil 39,4 %.

Dle vypracovanych grafii a tabulek je u bytt zfejmé, ze primérna cena od roku
2010 do roku 2014 spise kolisala a §la mirné dolti. Od roku 2014 az 2018 §la primérna

cena pouze nahoru, pfi¢emz od roku 2015 pfisel hlavné€ u byth rapidni narist.

U rodinnych domt v Ceskych Budgjovicich podle grafu cena v letech 2010 az
2018 pouze rostla.
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5. Vysledky a zhodnoceni

5.1 Porovnani cen byti s daty z RK REMAX a CSU

Graf 6 - Porovndni cen bytii s daty z realitni kanceldie REMAX a CSU

Porovnani cen bytl s daty z realitni kancelare REMAX a
Csu

35000
30000

25000 /
— —

20000

15000
10000
5000

Pramérna cena v K& za m?

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Rok

e (SU e REMAX

Zdroj: Viastni

Pro srovnani jsem sbiral data z Ceského statistického Gfadu a vlozil je do grafu
spolu s daty z realitni kancelafe REMAX. Z grafu vyplyva, ze data vyvoje cen byta
v C. Budgjovicich se téméf shoduji. Mirné odchylky jsou zptisobené tim, Ze jsem z dat
REMAXU vybral vzdy pouze 12 bytd s dispozici 3+1 za jednotlivy rok, nybrz CSU
vychazi z veskerych byt prodanych za dany rok.
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5.2 Porovnani cen rodinnych domi s daty z RK
REMAX a CSU

Graf 7 - Porovndni cen rodinnych domii z realitni kanceldie REMAX a CSU
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Pii porovnani cen rodinnych domi s daty z realitni kancelafe a z Ceského
statistického ufadu jsem narazil na problém. Statisticky Gfad udava cenu za obestavény
prostor v m3, nybrz ja jsem musel vychdzet z dat realitni kancelare, kde se rodinné
domy déli podle uzitné plochy v m? a obestavény prostor se v drtivé vétsing ptipadi
neudava. Navic je v cené zahrnuta jak cena budovy, tak celkovy pozemek naleZici
k nemovité véci. Vytvotil jsem tedy graf, kde je pouze orientaéné znazornén trend
vyvoje cen za rodinné domy v porovnani s daty realitni kancelsfe REMAX a CSU.
Z grafu vyplyva, ze do ptelomu roku 2013 a 2014 se data vyrazné neodliSuji, nicméné
poté se pomérn¢ znacn¢ rozchazi. Je to ovlivnéno predevs§im faktem, ze kiivka dat
sebranych z realitni kancelafe vychazi pouze zSesti vzorkli rodinnych domu
s podobnymi dispozicemi za rok, nybrz CSU vychazi z vedkerych pievodii rodinnych
domii v Ceskych Bud&jovicich za uvedeny rok. Dalsi faktor, ktery ovliviiuje rozdilnost

dat, je vybér nemovitych véci realitni kancelate REMAX pro svoje podnikani.
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Graf 8 - Porovndni vyvoje cen bytii a rodinnych domui s daty z realitni kanceldie REMAX
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Tento graf porovnava kiivky vyvoje cen u bytil a rodinnych domt v Ceskych
Budg&jovicich, které¢ vychazi ze zpracovanych dat od realitni kanceldte REMAX. Je
tfeba zdfiraznit, ze u rodinnych domi jsou v cené uzitné plochy na m? zahrnuté celkové
pozemky nemovitych véci i se zahradou, takze jsou kiivky grafu spiSe orientacni.
Nicmén¢ miizeme vidét, ze ceny bytl Sly od roku 2010 do 2012 spiSe dolii, zatimco
ceny rodinnych domti rostly od roku 2010 az do roku 2018. Od roku 2014, kdy se lidé
ptestali bat nakupovat nemovitosti, se ceny v obou segmentech pohybuji smérem
nahoru a trh se vyvijel podobné. Na pielomu roku 2016 a 2017 ceny byt razantné
vzrostly, kvili vysoké poptdvce po mensim a levnéj§im bydleni v dobé

nezaméstnanosti a minimalnich trokt u hypoték.

I ptes fakt, Ze vyvoj trhu v obou segmentech je spiSe podobny, z vyzkumu
vyplyva, Ze tyto dva trhy jsou jedinecné a reaguji na své specifické faktory. Prevodi
s byty bylo dle CSU roéné podstatné vice nez prevodi s rodinnymi domy. Z toho lze

usoudit, ze nakup RD je podstatné promyslenéjsi a vzacnéjsi transakce.
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5.3 Faktory ovliviiujici cenu

Je dilezité zminit, Ze cena bydleni se nezdrazuje ze dne na den, nybrz faktory
ovliviujici cenu bydleni se vyviji n¢kolik desetileti. Jeden z faktorti ovliviiujici cenu
bydleni je demograficky vyvoj a ménici se zptsob Zivota a pfemysleni lidi. Dnes jsou

vvvvvv

rozvodovosti, nebo prodlouzeni véku, kdy par zaklada rodinu.

Od roku 2010 po finan¢ni krizi zacaly klesat irokové sazby u hypoték a v roce
2016 dosahly historického minima. Az do obdobi let 2013 az 2014 se lidé bali
investovat do nového bydleni, nicméné¢ od roku 2014, kdy byly rokové sazby uvéri
na bydleni na nizké urovni a byla minimdlni nezaméstnanost, lidé ptestali nakup

nemovitych véci odkladat a zacali nakupovat.

Dalsi faktor, ktery hraje roli pfi zvySovani cen nemovitych véci, je novy zdkon
o spotiebitelském uvéru z roku 2016, ktery zcela pozménil fungovani hypoteéniho trhu
a podminky pro udé€leni uvéru se velmi zpftisnily, coz ma za dasledek prohlubovani

nedostate¢né nabidky.

Ptic¢ina naristu ceny bydleni v krajskych méstech mezi lety 2014 az 2018 je
vysvétlovana také kviili vysoké poptavce nového bydleni a stile mensi moznosti

stavét. Lidé se navic sté¢huji z venkova do mést, coz zvySuje poptavku po bydleni.

Podle Jany Divinové (2018) se za poslednich 10 let vyfizeni schvalovacich
procest prodlouzilo z béznych dvou az tii let na osm az deset let. Navic technické
pfedpisy a normy jsou stale vice a vice zpfisnovany, coZ ma za disledek nemoZnost

stavét levnéjsi byty s niz§im standardem.

Diive se v Cesku korigovalo najemné statem a mésty, coz v dnesni dobé po
privatizaci bytového fondu, kdy vice nez tfi tretiny bytd jsou v osobnim vlastnictvi, jiz
nelze. Milan Rocek (2018), provozovatel portdlu CenovaMapa.org, je toho ndzoru, ze
trh s najemnym v Cesku je z nejvétsi ¢asti tvofen drobnymi vlastniky bytd, kteid kupuji
byty, aby se zajistili na dichod, ¢i jako budouci bydleni pro déti. Ti pak tyto své byty
zatim pronajimaji. Kdyz to spojime s faktorem obtiznosti dostat hypotéku v dnesni
dobé¢, poptavka po najemném bydleni pfevysSuje nabidku a ceny najemného rostou.
Z toho diivodu je nedostatecnd nabidka ndjemniho bydleni a tim padem vétsi poptavka

po svém vlastnim bydleni.
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6. Zavér

Bakalatska prace byla zamétena na poskytnuti informaci o vyvoji cen bytl a
rodinnych domt v Ceskych Bud&jovicich za obdobi 2010-2018. Jako typizované
»Zastupce™ jsem si ze segmentu bytl vybral byty s dispozici 3+1, jenz se na trhu
objevovaly nejcastéji a byl o né nejveétsi zajem. Podle stejnych kritérii jsem pak vybral
1 ,,zastupce” z rodinnych domt, ¢emuz odpovidal rodinny dim v dobrém a lepSim

stavu s uzitnou plochou kolem 130 m? a celkovym pozemkem kolem 800 m?.

Prvni ¢ast mé bakalatfské prace byla orientovdna na seznameni Ctenare se
zakladnimi pojmy z oboru nemovitych véci, jako jsou oceniovani nemovitosti, ¢lenéni
nemovitych véci, cena obvykla, hodnota trzni apod. Dale jsem popsal metody

ocenovani véci nemovitych.

Druhé &ast prace byla zaméfena na analyzu trhu a charakteristiku Ceskych
Budgjovic. Nasledné sbér dat z realitni kancelaie a Ceského statistického titadu, které

jsem pro lepsi ptehlednost zpracoval do tabulek a grafii a okomentoval.

Ceny bytii od roku 2010 do 2012 mirn¢ klesaly, nicméné poté ptisSel narast az
do roku 2018. Primérna cena byth za m? se Vtomto obdobi zvysila o 44,1 %.
mira nezaméstnanosti, nedostatek ndjemniho bydleni a nizké urokové sazby u hypoték,

coz mélo za dasledek velkou poptavku po novém bydleni.

Ceny rodinnych domt podle dat pfevzatych zrealitni kanceldfe béhem
sledovaného obdobi pouze rostly, a to 0 39,4 %. Podobné jako u bytl, hlavni faktor
ovlivilyjici tento nartst byla poptavka ptevysujici nabidku. Lidé se st€huji z venkova
do mést a mésta na to nestaci reagovat vystavbou novych moznosti bydleni. S nizkymi
urokovymi sazbami u hypoték a ochotou lidi nakupovat nemovité véci Sly ceny

nahoru.
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