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Abstrakt

Vybranym tématem bakalarské prace je analyza v segmentu ndjemnich nemovitosti ve
Strakonicich. Prace se sklada z teoretické a praktické casti. Prvni ¢ast je vénovana
literarni reSersi, ktera je zaméfena na zakladni pojmy ohledné bytti a najmu, katastrem
nemovitosti a realitnim trhem. Druha ¢ast prace se zaméfuje na analyzu trhu mésta,
kde jsou vSechny idaje zaznamenany v tabulkach. Je zde popsana obecna charakteris-
tika mésta Strakonice a v programu GIS (geodeticky informaéni systém) jsou z nasbi-
ranych dat vytvoreny mapy S polohami byti. Nasledné jsou vSechna data podrobné

komentovana a porovnavana s jinymi mésty.

Klic¢ova slova: byt; nemovitost; najem; analyza trhu

Abstract

The selected topic of the bachelor thesis is the analysis of the rental real estate segment
in the city of Strakonice. The thesis consists of a theoretical and practical part. The
first part is devoted to the literary research, which focuses on basic concepts regarding
of flats and rents, land registry and real estate market. The second part of the thesis
focuses on the market analysis of the city, where all data are recorded in tables. The
general characteristics of the city of Strakonice are described and maps with the loca-
tions of the flats are created in the program GIS (Geodetic Information System) from
the collected data. Then all data are commented in detail and compare with other cities.

Keywords: flat; real estate; rent; market analysis
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UvVoD

Bydleni je nezbytnou soucasti lidského zivota. Lidé potiebuji kvalitni bydleni, aby
mohli zit spokojen¢ a efektivné plnit své povinnosti. Proto jsem pro svou bakalatskou
praci jako téma zvolila analyzu najemnich nemovitosti, a to konkrétné ve mésté Stra-
konice. V tomto mé&sté bydli ¢ast mé rodiny a dle mého nazoru je to velmi dobra loka-
lita zejména pro lidi, ktefi nechtéji bydlet ve velkych rusnych méstech.

Chtéla bych se vénovat problematice bydleni a ziskat lepsi porozumeéni o trhu
s najemnimi nemovitostmi. Zajima mé, jak se vyviji situace na trhu najemnich nemo-
vitosti, jelikoZ jsem za posledni dva roky poznamenala nejen zvysSeni cen najemného,
ale 1 zvySenou poptavku, a proto jsem se na toto téma chtéla zamétit. Rozhodla jsem
se analyzovat situaci na trhu ve Strakonicich a porovnat ji s celkovou situaci v Ceské
republice.

Ma préce se bude skladat ze dvou ¢asti: teoretické a praktické. V teoretické ¢asti
se budu vénovat zejména teorii, definicim zakladnich pojma ohledné byt a najma,
ocenovani bytd a realitnimu trhu. Praktickou ¢asti se zamétuji zejména na sbér dat,
kterd pak analyzuji a vytvaifim mapy. SnaZim se ziskat co nejvice relevantnich dat
a informaci o soucasné situaci na trhu, tedy o nabidce a poptavce po najemnich nemo-
vitostech, cenové arovni i o vyvoji trhu v poslednich letech.

Touto bakalafskou praci bych si chtéla rozsitit své znalosti a porozuméni trhu
S najemnimi nemovitostmi. V&fim, ze by ma prace a ziskané poznatky mohly piinést

uzite¢né informace pro lidi ve mésté.




1 LITERARNI RESERSE

Teoreticka ¢ast predkladané prace se vénuje zdkladnim pojmim v segmentu ndjem-
nich nemovitosti a jejich definici. Pozornost je rovnéz vénovana katastru nemovitosti,
dale samotnému ocenovani nemovitych véci a faktorim, které ovlivituji cenu bytu.
V resersi se také zabyvam realitnim trhem a ¢innostmi realitnich kancelafi.

1.1 Vymezeni pojmi dle ¢eské pravni upravy

V nasledujicich subkapitolach je vymezena zékladni terminologie tykajici se zkou-
man¢é problematiky. Jednotlivé pojmy jsou zpravidla ozfejmény zplsobem, jakym je
definuji jednotlivé legislativni normy, zejména zékon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zako-
nik, zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, zdkon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon
a zékon €. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku. Dale jsou vyuZity literarni zdroje, a to
predevsim v oblasti ocefiovani nemovitosti.

1.1.1 Véci movité a nemovité

Véci movité a nemovité definuje zakon ¢. 89/2012 Sb. v § 498, Obcansky zakonik, dle
kterého jsou véci nemovité nejen pozemky a podzemni stavby se samostatnym urce-
nim, véetné vécnych prav, ale téz véci, jez sice nejsou soucasti pozemku, na zakladeé
stanoveni pravniho pfedpisu, ovSem nelze je pienést bez poruSeni na jind mista. Na
zaklad¢ vykladu lze tedy chéapat jako véc nemovitou piedevsim pozemek, kdy nad-
zemni stavby jsou jeho souc¢astmi, ale téz i vécna biemena. Ostatni hmotné a nehmotné
véci se povazuji za movité. (Zakon ¢. 89/2012 Sh.)

Nemovité véci jsou zapisovany do katastru nemovitosti, vefejného seznamu po-
zemk, parcel a staveb, jehoz ucel a dalsi specifika jsou popsany niZe (viz subkapitola
1.3).

1.1.2 Pozemek
Katastralni zékon ptedstavuje pozemek od sousednich pozemkl hranici oddélenou

¢ast zemského povrchu, kde se miize jednat o hranici katastralni, ale taktéz vlastnic-

kou. (Zakon €. 256/2013 Sb.)
1.1.3 Parcela

Parcela je rovnéz pozemek, specifikovany svym geometrickym a polohovym uréenim,
ktery je opatien parcelnim Cislem. Veskeré parcely jsou soucasti katastralni mapy. Pro
rozliSeni jsou navic dé€leny na parcely stavebni a pozemkové, jejichz zatazeni se lisi
od druhu pozemku. Tedy, stavebni parcely jsou evidované zastavéné plochy a nadvori

a pozemkové parcely jsou vSechny ostatni. (Zakon ¢. 256/2013 Sb.)




1.1.4 Jednotka
Jednotka je byt nebo nebytovy prostor. Jednak se ji vénuje zdkon ¢. 151/1997 Sb.
v § 8 v oblasti ocefiovani, ovSem je definovana také v ObCanském zdkoniku. V této
normé je charakterizovana jakozto véc nemovita, kterd ,, zahrnuje byt jako prostorovée
oddelenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité véci vzdajemné spojené
a neoddeélitelné.* (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Jednotka vznika vystavbou a zapisem do vefejného seznamu, pii odd€leni ze spo-
luvlastnictvi ¢i pfi vyporadani spolecného jméni na zakladé prohldseni ¢i ujednani.
O vzniku miize rovnéz rozhodnout soud pii vyporadani spole¢ného majetku ¢i odde-

leni spoluvlastnictvi. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
1.1.5 Stavba

Stavbu definuje zakon o tizemnim planovani a stavebnim fadu ¢. 183/2006 Sb., jako
.weSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidaly a kon-
strukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.” (Zékon
¢. 183/2006 Sb.)

Stavebni zakon dale popisuje stavbu hlavni a vedlejsi, kde ,,stavbou hlavni sou-
boru staveb se rozumi stavba, ktera urcuje ucel vystavby souboru staveb. Vedlejsi stav-
bou v souboru staveb se rozumi stavba, ktera se stavbou hlavni svym ucelem uZivani
nebo umistenim souvisi a kterd zabezpecuje uzivatelnost stavby hlavni nebo dopliuje
ucel uzivani stavby hlavni. “* (Zékon ¢. 183/2006 Sb.)

K 1. €ervenci 2023 ptichazi v i€innost novy stavebni zakon 124/2021 Sb., ktery
déli stavby na:

e drobné — stavby a skleniky do 40 m?, mobilni domy se zastavénou plochou do

55 m?, vybrané typy oploceni a doCasnych staveb,

e jednoduché — stavby pro bydleni a rekreaci, garaze, stavby pro hospodarska

zvitata do 60 m? a dalsi,

e vyhrazené — souvisejici S dopravni a priimyslovou infrastrukturou

e ostatni. (Zadkon 124/2021 Sb.)

Tato kategorizace ovsem ocefnovani nijak neovliviiuje.

10



Katastralni zakon zmifuje stavbu v n¢kolika rovinach. V prvni fad€ popisuje budovu
jako nadzemni stavbu stojici na pevnych zakladech, jez je opatiena obvodovym zdi-
vem a stfechou, a dale pak drobnou, doplitkovou stavbu o omezené zastavéné plose
16 m?. (Zakon &. 256/2013 Sh.)

V posledni fad¢ je tieba zminit zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ktery
v § 3 Cleni stavby za icelem jejich ocenovani na:

e pozemni — budovy, jednotky a venkovni tpravy,

e inzenyrské a specialni pozemni — dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi
stavby specialniho charakteru,

¢ vodni nddrze a rybniky,

e jiné stavby. (Zakon ¢. 151/1997 Sb.)

1.1.6 Nebytova jednotka

Jiz zruSeny zékon o najmu a podnajmu nebytovych prostor popisoval nebytovy prostor
jako mistnost (poptipadé soubor mistnosti), kterd neni uréena k bydleni, ale k jinému
ucelu, naptiklad k podnikatelské ¢innosti — vyrobé ¢i obchodu, provozovani sluzeb,
ale také k vyzkumu, vzdélani a umélecké ¢innosti. Zakon jasn¢ vymezoval, co je pro-
stor k bydleni a co jiz neni. (Zakon ¢. 116/1990 Sb.)

Obecné se da fici, Zze nebytové prostory jsou takové, které slouzi k jinému nez
trvalému bydleni, ovSem 1 samotnéa odpovéd’ na otazku bydleni v nebytovych prosto-
rech neni jednozna¢na. RovnéZ do této kategorie patii gardze, skladové prostory, ve-
fejné piistupné prostory budov. Nebytovym prostorem je i byt, ktery je uZivan na za-
klad¢ souhlasu jako nebytovy prostor. Souhlasy a rozhodnuti o bytovych a nebytovych
prostorech vydava mistné ptislusny stavebni prostor. (okolobytu.cz)

Pro ucely ocenéni se: ,, jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kterda zahrnuje
nebytovy prostor, se ocenuje vcetné podilu na spolecnych cdstech nemovité veci, a to
i v pripade, jsou-li umistény mimo diim, a véetné podilu na nemovitych vécech, které
tvori prislusenstvi domu urcené pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou

prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu. “ (Zakon €. 151/1997 Sb.)
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1.1.7 Byt

Definici pojmu lze nalézt také ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sh., o technickych pozadav-
cich na stavby. Bytem se dle ni rozumi ,,soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd
mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje poza-
davky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.“ (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.)

Velikost bytu se kromé& poc¢tu mistnosti (od 1+0, 1+kk, 1+2 po 4+kk a vyssi) roz-
lisuje také dle podlahové plochy. Dale se byty déli na situované ve staré zastavbé
a Vv novostavbach.

Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sh., § 13, ktery tuto vyhlasku nahrazuje, zaro-
ven dopliuje, Ze byt je takovym prostorem, ktery svym stavebn¢ technickym uspota-
danim a vybavenim spliiuje pozadavky na bydleni. (Zakon ¢. 283/2021 Sb.)

1.1.8 Podlahova plocha

Podlahovou plochou bytu se rozumi ptidorysné plochy, které zahrnuji i vnitini kon-
strukce jako napft. stény, sloupy, kominy. Zapocitava se i plocha zakrytd pfedméty
(vana, sprcha, skiin€ apod.). (Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.)

1.1.9 Uzitna plocha

Do uzitné plochy bytu se zapocitava soucet vn&jsi stény, které mtize osoba skute¢né
uzivat. Naopak sem nezapocitdvame vytahy, kominy, plochy, kde je umisténa napf.
klimatizace, vnitini svislé konstrukce jako jsou stény, sloupy, pticky apod.

Existuje pojem celkova uzitna plocha, ke kterému se zapocitavaji také balkony,
terasy, lodZie apod. (Evropska Komise ES ¢€.1503/2006. a Havic, 2019)

1.1.10 Obytna mistnost

Obytna mistnost je specifikovana ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., kde je povazovana za
¢ast bytu, kde jsou splnény nasledujici pozadavky — je ur€ena k trvalému bydleni, ne-
jmensi podlahova plocha je 8 m?, pokud ma byt pouze jednu obytnou mistnost musi
mit podlahovou plochu nejméné 16 m?. Kuchyti o plose nejméné 12 m?, kde m4 zajis-
téné denni osvétleni, vétrani a vytdpeéni s moznosti regulace tepla. Pokud ma mistnost
Sikmé stropy, tak se do obytné mistnosti nezapocitavaji plochy se svétlou vyskou

mensi nez 1,2 m. (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.)
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1.1.11 Bytovy a nidjemni diim

Bytovy i ndjemni dim jsou urceny k bydleni. V prvnim piipad€ u bytového domu se
jedna o budovu slouzici k bydleni, kdy dle zdkona musi vice nez polovina podlahové
plochy odpovidat pozadavkim pro trvalé bydleni. (Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.) Cito-
vana vyhlaska byla zruSena s G¢innosti nového stavebniho zakona, ktery bytovy dim
definuje v § 13 totozng, a tedy stanovuje, Ze bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které
vice nez polovina podlahové plochy slouZi k bydleni. (Zakon ¢. 283/2021 Sb.)

Novy stavebni zakon zminuje, Ze bytovy a najemni diim neni stavbou ubytovaciho
zafizeni ani jeji ¢asti pro poskytovani ubytovani. (Zakon ¢. 283/2021 Sb.)

Pojem najemni diim lze v soucasnosti pouzit jako synonymum bytového domu.
Dtm, kde soucet podlahovych ploch bytl a nebytovych prostori pfipadd minimalné
80 % na byty a plati se ndjemné vice nez z poloviny poctu bytll. Jednd se o dim
S najemnimi byty, kterymi mtize byt i rodinny diim. Dfive jej stanovovala jiz zrusena
vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. (Bradac, 2016)

1.2 Najemni bydleni

Néajemni bydleni pfedstavuje jednu z forem, kdy na zakladé vztahu mezi pronajimate-
lem a najjemcem vznika vztah na zdklad¢é uzavieni ndjemni smlouvy. N4jem je z po-
hledu legislativnich norem zakotven v ob¢anském zakoniku jakozto institut soukro-
mého prava.

Obcansky zakonik vymezuje typy najmi, a tedy v oblasti véci nemovitych se ne-
jedné pouze o bytové jednotky, nybrz také ndjmy domd, sluzebnich byta a byt zvlast-
niho ur¢eni. Kromé obecné platnych pravidel pro najmy, véetné najmi véci movitych,
jak je stanovuje obCansky zdkonik, jsou zdkonem dana urcita specifika. Konkrétné pii
najmech bytd je vyZzadovana platna pisemna forma najemni smlouvy. (Zakon
¢. 89/2012 Sb.)

N34jemni spolecnosti, ostatné také obce, popiipad¢ stat i soukromi vlastnici vyza-
duji po potencidlnich najemcich dalsi zaruky jako je potvrzeni stadlého piijmu a za-
méstnaneckého pomeéru ¢i potvrzeni o bezdluznosti. Rlizny pfistup je k osobam, které
Vv dobé zadosti 0 najem nemaji standardni pfijmy, ovS§em maji narok na podporu na
bydleni a dalsi socialni davky. V tomto ptipad¢ je moznost pozadat o socialni bydleni,

tedy bydleni pro socialné slabé. (Mpsv.cz)
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1.2.1 Néjemné

Néjemné, tedy cena za ndjem, je dana pevnou ¢astkou a sklada z n¢kolika nakladovych
sloZek, a sice ze samotné¢ho ndjemného a z nakladl na sluzby formou zéloh sjednané
za jeden mésic. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Néklady na sluzby se 1isi v jednotlivych obcich a krajich, stejné tak rozsah sluzeb,
nebot’ faktor zde hraje cena poskytovanych sluzeb dodavatelem (sazba za teplou a stu-
denou vodu, teplo), vlastni celkové spotieba, forma vytapéni budovy, sluzby a naklady
spole¢né vSem obyvatelim domu, naptiklad placeni tklidové firmy za ti¢elem tklidu
spole¢nych prostor, celkova spotieba energii ve spoleénych prostorach, poplatky za
revize, spravu spoleénych prostor a ptislusenstvi a dalsi. (Kroh, 2019)

1.2.2 Sluzby

Z legislativniho pohledu se oblasti sluzeb v kontextu najemniho bydleni v bytovych
domech, ¢i tedy bydleni v domech s byty obecné, ale téZ v kontextu najmu nebytovych
prostor, vénuje zakon ¢. 67/2013 Sbh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorit v domé
S byty, tedy primarné problematika vyuctovani a rozi¢tovani sluzeb, ¢imz zakon kon-
krétn¢€ jmenuje ,,zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, do-
davku vody a odvadeni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor
v dome, uklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, umoz-
neni prijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a cisténi kominii a odvoz ko-
mundlniho odpadu.” (Zakon ¢. 67/2013 Sb.). Téma dale specifikuje vyhlaska
¢. 269/2015 Sb., o rozactovani nakladl na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé vody
pro dim.

1.2.3 Néjemni smlouva

Najemni smlouva je dvoustranny pravni tkon postaven na dvou pilifich, kdy pronaji-
matel za Gplatu pfenechdva svou nemovitou véc k uzivani a najemce se zavazuje platit
najemné. (Zakon ¢. 89/2012 Sh.)

Smlouva musi mit pisemnou podobu a méla by obsahovat nasledujici nalezitosti:

e identifikace ucastniku,
e pfedmét ngjmu

e njjemné,

e doba ngjmu,

e prava a povinnosti obou stran,
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e zanik smlouvy a
e zavéreCné ustanoveni. (MéSec.cz)

Najemce se zpravidla zavazuje k platbé nadjemného, udrzovani nemovitosti v dob-
rém stavu a zdrZeni se jakychkoli ¢ind, které by mohly poskodit nemovitost. Na
oplatku pronajimatel zajist'uje najemci pravo uzivat nemovitost po dobu trvani smluv-
niho vztahu a provadi béznou tdrzbu ¢i nezbytnou opravu. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Najemni smlouvy sepisuji smluvni strany, subjekty, jez Ize identifikovat prostied-
nictvim identifikacnich tidaja, a stejné tak je potfeba identifikovat nemovitost, ktera je
pfedmétem ngjmu. (Pytela, 2022) Standardné se vyuzivaji udaje z verejného rejstiiku,
tedy z katastru nemovitosti, ktery obsahuje informace o katastralnim tizemi, na némz
se nemovitost nachazi, udaje o vlastnikovi, ¢islo jednotky, vécnéd bfemena, zastavni
prava a dalsi.

Splatnost ndjmu se stanovuje individualng, dle vzajemné dohody, kterou stanovi
smluvni strany v najemni smlouvé. Obecné se vSak doporucuje podptirna doba meé-
si¢n€ pozadu a zaroven tatdz norma ustanovuje placeni najemného pfedem na kazdy
mesic nebo ujednané obdobi, standardné do péatého dne tohoto platebniho obdobi,
ovsem s vyjimkou, paklize byl stanoven jiny, pozd¢jsi termin. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.;
Pytela, 2022)

1.2.4 Ukonceni najemniho bydleni

Tak jako najemni vztah zac¢ind ucinnosti platné najemni smlouvy kon¢i ukonéenim
tohoto vztahu, bud'to z divodu uplynuti obdobi stanoveného v najemni smlouvé, vy-
povedi ndjemce, vypoveédi pronajimatelem z diivodu nedodrzeni podminek najemni

smlouvy ¢i dohodou stran. (Pytela, 2022)

1.3 Katastr nemovitosti

Nemovité véci, jak je definuje legislativa, jsou v Ceské republice evidovany v katastru
nemovitosti, ktery zaroven predstavuje plné¢ digitalizovany informacni systém pfii-
stupny pomoci dalkového piistupu. Jeho provoz ma na starost Cesky uiad zemémé-
ficky a katastralni.

Dle katastralniho zédkona ¢. 256/2013 Sb. v § 54, zastava Cesky tGfad zeméméiic-
sky a katastralni funkci spravce udaju, které jsou ze zakona evidované, kdezto kata-
stralni Gfady jsou zpracovateli téchto udajt.

Katastr nemovitosti zahrnuje evidenci nemovitosti, castecné vetejnou. Obsahuje

geometrické a polohové urceni, eviduje vlastnickd prava, ale i dal$i vécnd prava (vécna
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bfemena, zastavni prava apod.). Shrnuje Sirokou Skéalu informaci o pozemcich, vcetné
jejich grafického znazornéni. (CUZK, 2020)

Evidence zahrnuje parcelni pozemky, budovy s Cislem popisnym a eviden¢nim,
budovy, kterym se Cisla popisna a eviden¢ni neptidéluji dle vymezenych specifik,
pravo stavby, jednotky vymezené zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zédkonik. Kromé
evidence a shromazd’'ovani, KN informace také poskytuje, a to na zaklad¢ vyhlasky
¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z KN, kdy poskytuje vypisy, opisy, ovéiené ko-
pie pisemnosti a spoustu dalsich udaja.

Informace poskytované katastrem nemovitosti také slouzi zejména k vypoctu
dan¢ z nemovitosti a dalSich poplatkii, dotacnim ucelim v zemédélstvi, k ochrané zi-
votniho prostfedi, mapovani zmény krajiny, uzemni rozvoj, ale téZ pro tcely oceno-
vani nemovitosti dle zakona ¢. 151/1997 Sb.

1.4 Typy vlastnictvi bytu

Druhy vlastnictvi zahrnuji v nejobecnéjsi roviné soukromé, podilové ¢i spoluvlast-
nické a vetejné vlastnictvi. Soukromé vlastnictvi je vlastnictvi jednotlivee nebo spo-
le¢nosti. Podilové, spoluvlastnické vlastnictvi je vlastnictvi skupiny lidi nebo organi-
zaci a vetejné predstavuje vlastnictvi statu, kraje, obce. Kazdy typ ma své vyhody
a nevyhody, ovSem vSechny nemovitosti nehled€ na druh vlastnictvi mohou byt pro-
najimany, a v tomto ptipadé se hovoii o ngjemnim vlastnictvi.

Z legislativniho pohledu definuje vlastnictvi rovnéZ Obcansky zakonik, ktery se
zabyva povahou, predmétem a obsahem vlastnického prava a ktery do vlastnictvi za-
hrnuje v§e hmotné i nehmotné patfici néjaké osobég. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Konkrétné u bytt se rozliSuje nékolik typt vlastnictvi, a sice:

e piimé vlastnictvi

e druzstevni vlastnictvi,

e nijemni vlastnictvi,

e podilové vlastnictvi.

1.4.1 Primé vlastnictvi

Piimé vlastnictvi se fadi mezi nejrozsitengjsi v Ceské republice. Vlastnik, ktery je za-
psan v katastru nemovitosti, se svym movitym i nemovitym majetkem miize zachazet
Vv ramci zékona dle své ville, a tedy svou nemovitost mliZze prodat, pronajmout, zastavit

bez souhlasu jiné osoby. (Zakon 89/2012 Sb.)
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1.4.2 DruZstevni vlastnictvi
Druzstevni vlastnictvi pfedstavuje specifickou moznost zptisobu bydleni. Vlastnikem
je v tomto piipadé bytové druzstvo, které ma status pravnické osoby zapsané ve veiej-
ném rejstiiku a pisobi na zaklad¢ stanov. Tvofi ho jednotlivi Clenové druzstva, ktefi
se ucastni schlizi a maji hlasovaci pravo. V ¢ele stoji predstavenstvo druzstva. Druz-
stevni vlastnictvi je proto zalozeno na koupi prav. Zaroven je tedy nutné zminit, Ze se
jedna o urCitou formu najemniho bydleni, je vSak minimalné rozdilné¢ od piimého
vlastnictvi.

Druzstevni byt (poptipad¢ druzstevni nebytovy prostor) je byt v budové, kterou
spoluvlastni ¢i vlastni bytového druzstvo nebo ktery je piimo ve vlastnictvi ¢i spolu-
vlastnictvi bytového druzstva a ktery byl poskytnut do ndjmu jednomu z ¢lenti. (Zékon

¢.90/2012 Sb.)

1.4.3 Najemni vlastnictvi
Néjemni nemovitosti je mozné ziskat dlouhodoby pfistup k bydleni ¢i prostoru k pod-
nikéni, aniz by bylo nutné investovat do jejiho ndkupu. N4jemni vlastnictvi je zaloZzeno
na vztahu mezi vlastnikem nemovitosti (pronajimatelem) a najemcem, kdy najemce
majiteli plati zpravidla mési¢ni ndjem za uzivani bytu. Konkrétni specifika jsou ujed-
nana v najemni smlouvé. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Obecné lze najemni vlastnictvi rozdélit na obecni, statni a soukromé, dle toho, kdo
je majitelem budovy ¢i jednotlivych bytd. Soukromé vlastnictvi miize piedstavovat

jednoho majitele nebo i celou spolecnost vlastnici bytové domy.

1.4.4 Podilové vlastnictvi

Podilové vlastnictvi ¢i téZ spoluvlastnictvi je formou vlastnictvi, kdy dva a vice maji-
teltl maji vlastnicka prava na téze nemovitosti. ObCansky zakonik hovofi o spoluvlast-
nictvi, kdy jednotlivi aktéfi jsou spoluvlastniky, pfi¢emz kazdy z nich mlZe vlastnit
ruzny podil a pfi feSeni spolecnych véci vzdy rozhoduje velikost podilu kazdého spo-
luvlastnika.

Zakon stanovuje pravo kazdému spoluvlastnikovi nakladat se svym podilem dle
své viile, ovSem nikoli proti praviim ostatnich. Zaroven vsak dle § 1116 navenek spo-
luvlastnici jednaji jako celek, respektive jedna osoba. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Novy ob¢ansky zédkonik zaroven vymezuje v § 1174 oblast podilového vlastnictvi
jednotek v bytovych domech, kdy vznikem nové jednotky v domé se podilové spolu-

vlastnictvi nemovité véci méni v bytové spoluvlastnictvi. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

17



1.5 Hodnota a cena nemovitosti
Hodnota nemovitosti pfedstavuje urcity penézni vztah, v nejjednodussim pojeti trzni
hodnotu, ktera je blize charakterizovana nize. Cena znaci konkrétni ¢astku, realné ¢islo
ziskané pfi prodeji ¢i nakupu zbozi. (Bradac, 2016)

Druhy cen lze charakterizovat takto:

e Cenu porizovaci — znamou v dob¢ poftizeni,

e Cenu reprodukéni — cena, za kterou Ize v daném Case poridit porovnatel-
nou nemovitost, pficemz se urcuje na zaklad¢ urcitych parametrti, zejména
cenou za m? obytné ¢i zastavéné plochy,

e Cenu obvyklou — dosazitelnou pii prodeji porovnatelné nemovitosti

¢ Cenu mimoiadnou — zahrnujici mimofadné okolnosti a osobni poméry
na obou stranach ptipadného smluvniho vztahu,

e Cenu zjisténou neboli té¢Z administrativni — podle zdkona €. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku se jednd o cenu urcenou jinak nez obvyklad a mimo-

fadna cena nebo trzni hodnota. (Bradac, 2016)

1.5.1 Obvykla cena
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku pracuje s terminy obvykla cena a trzni
hodnota.

Obvyklé cena je takova, kterd by mohla byt dosaZena pii ptipadném prodeji po-
dobné nemovitosti s tim, ze nelze promitnout mimofadné vlivy souvisejici s okol-
nostmi na trhu (tisent jedné ze smluvnich stran ¢i dasledky pfirodnich katastrof), ani
osobni poméry piipadnych smluvnich stran (vzajemné vztahy mezi smluvnimi stra-
nami). Dale je vynata také tzv. zvlastni obliba, coz v praxi znamena, ze napiiklad pii-
padny kupujici ma osobni vztah k nemovitosti a priklada ji specialni hodnotu. (Zakon
¢.151/1997 Sb.)

1.5.2 Trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti v praxi zna¢i odhadovanou ¢astku ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim. (Zékon €. 151/1997 Sb.) Trzni hod-
nota se pouziva pro ocenéni v ptipadé, kdy nelze urcit cena obvykla, tedy Ze nemu-
zeme zjistit realizovanou cenu z ditvodu, Ze se s ni jesté¢ neobchodovalo. (Ministerstvo

financi, 2005)
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1.5.3 Dalsi faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Mezi dalsi obecné faktory, které ovliviiuji ceny nemovitosti na trhu se fadi také mira
inflace, vyse urokovych sazeb hypoték, nabidka, potazmo poptavka na trhu u daného
typu nemovitosti, coZ jsou aspekty, se kterymi se setkavame v soucasné dobé. V ob-
dobi pandemie nemoci Covid-19 se rapidné zvysila poptavka po rodinnych domech,
chatach a chalupach, ¢imz rostla jejich hodnota, a zaroven se snizila u bytd v nékterych
regionech Ceské republiky. Po skonéeni koronavirové krize ptispély ekonomické fak-
tory k tomu, Ze doslo k neoéekavanému a rychlému navyseni urokovych sazeb Ceskou
narodni bankou a celkovému zdrazovéni, a v tomto disledku stouply také ceny nemo-
vitosti, ovSem zaroven se zvysila nabidka na trhu a snizila poptavka po nemovitostech
i hypote¢nich avérech.

Zakon o ocenovani majetku dale stanovuje, Ze pokud jim neni stanoven jiny zpi-
sob ocenovani, vyuziva se pro oceiiovani obvykla hodnota, a paklize nastane situace,
kdy nelze urcit cenu obvyklou, jak je definovana zdkonem, vyuzije se hodnota trzni.
(Zakon ¢. 151/1997 Sb.)

1.6 Faktory ovliviiujici ceny bytu a najmi
Mezi zékladni faktory, které ovlivitujici ceny bytu spada:

o |okalita,

e o0bcanska vybavenost,

e stav a vnitini vybavenost,

e dispozice,

e dalsi. (Podlesak, 2019)
1.6.1 Lokalita
Hodnoceni lokalit 1ze povazovat za komplexni proces, ktery vyZaduje mnoho rtiznych
uvah, aby bylo zajiSténo, Ze se lokalita stane oblibenou pro lidi, kteti se v ni budou
sdruzovat a vytvaret spolecCenstvi, tedy ze si v daném misté potidi nemovitost, prona-
jmou byt nebo nebytovy prostor. Existuje nékolik zptsob, jak 1ze lokalitu hodnotit,
vcetné bezpecnosti, blizkosti vefejné dopravy, kvalitniho bydleni a dostupnosti sluzeb.
Kazdy z téchto faktorti se mize podilet na tom, jak obyvatelé lokality hodnoti jeji
kvalitu a jaké ceny najemniho a soukromého bydleni se zde pohybuji, stejné jako ceny
nebytovych prostor. (Bradac, 2016)

Kromé mistni lokality ovliviiuje situaci také region, kdy do né€kterych oblasti se

lidé st¢huji kvili pracovnim pfilezitostem a vyssi kvalité Zivota, a z jinych naopak
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odchdzeji. V téchto regionech jsou nizsi platy, méné pracovnich pitilezitosti, zije zde
veliky podil star$i populace, a proto i ceny nemovitosti jsou jiné, nebot” je zde nizsi
tlak na rist cen.

1.6.2 Obcanska vybavenost

Dle individualnich potieb kazdého jedince ¢i rodiny je podstatna pti vybéru obCanska
vybavenost, tedy dostupnost obchodii, ufadl, zdravotnich a vzdélavacich sluzeb, vol-
nocasovych atraktivit. Obecn¢ lokalita a ob¢anska vybavenost piimo souvisi s Zivotni
urovni, kdy negativni faktory pfedstavuji naptiklad rusivé elementy, tedy ruch z ulice,
blizkost rusné ulice, zeleznice ¢i tramvajovy provoz, pozitivné naopak plsobi exis-
tence parkd, zelené a Cisté zivotni prostiedi. Mezi velmi pozitivni potieby také spada
doprava, jako je napiiklad dostupnost vlakového nadrazi ¢i zastavky nebo méstska au-

tobusova doprava. (bydlimekvalitne.cz)

1.6.3 Stav a vniti‘ni vybavenost

Mimo jiné hodnotu urcuje samotny stav nemovitosti, jeji stafi, opotiebeni a vybaveni.
Dulezita je technickd vybavenost, jako je vodovod, ptivod plynu a elektiiny, zptsob
vytapéni, existence vytahu a dalsi, ale téz staii obytné budovy a konstrukéni materialy,
Z nichz byla vybudovéna. V ¢eském prostiedi se jedna zejména o cihlové a panelové
domy. Cihlové domy maji zpravidla vyssi cenu nez domy panelové. Také je dobré se

zajimat o stav stfechy ¢i vytah. (gepardfinance.cz)

1.6.4 Velikost a dispozice

Dispozice nemovitosti ma znaény vliv na cen¢ z hlediska rozmisténi jednotlivych
mistnosti v byté, které budou, pokud mozno nejlépe neprichozi. Vzhledem k mnoha
faktorim, které ovliviiuji cenu bytu, je dilezité brat v avahu velikost bytu. Obecné
plati, Ze ¢im bude byt velikostn€ vétsi, tim bude drazsi. Avsak je dadno, Ze mensi byty
maji v pfepoétu na m? o dost vétsi cenu. (bydlimekvalitne.cz)

1.6.5 Dalsi

Faktory lze déle rozd¢lit na predvidatelné a neptfedvidatelné. Predvidatelné, které lze
predpokladat, souvisi s hospodaiskou situaci v zemi, coz uz bylo ¢astecné popsano.
V praxi maze dojit ke snizeni hrubého doméciho produktu, v jehoz disledku se snizuje
poptavka po nemovitostech, a naopak se mize zvySovat nabidka nemovitosti k prodeji
ze strany téch, ktefi v dlsledku nizsich pfijmi nemohou splacet hypotéku. Tyto pod-
minky panovali na ¢eském trhu realit v letech 2009-2013, a také v soucasnosti, vlivem

rostouci inflace, zvySujicich se ndkladii na bydleni a narustu trokovych sazeb, které
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se po skonceni fixace nékterym dosavadnim klientiim bank u hypoték ztrojnasobily.
(Podlesék, 2019)

Samoziejmé i v opacném pripad¢€, pokud hruby domaci produkt roste, tmérné se
zvysuje poptavka po vlastnim bydleni s rostoucimi piijmy a optimistickymi hospodai-
skymi vyhledy.

Mezi piedvidatelné faktory tak spadaji rovnéz urokové sazby a akumulace po-
ptavky, popula¢ni vyvoj a st¢hovani obyvatel. Mezi neptedvidatelné faktory se fadi ty,
které nelze predpokladat a ovlivnit, kdy zminovany jsou zejména vyvoj svétového hos-
podarstvi, ocekéavani trhu, politicka situace, vypuknuti pandemii, ptirodni vlivy v po-
dobé¢ sucha ¢i povodni. (Podlesak, 2019)

1.7 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani se v ¢eském pravnim systému fidi nékolika normami, v prvni fad¢ obecnou
normou, a sice zdkonem ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ktery se vztahuje na ur¢ovani
a regulaci cen vyrobkd, sluzeb, vykonu i praci, nej€astéji ve vztahu nakupu a prodeje.
(Zakon €. 526/1990 Sb.)

V kontextu ocenovani nemovitosti se fidi zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ktery upravuje zpisoby oceniovani, pficemz stanovuje, Ze pokud neni stano-
veno jinak, ocefiuje se majetek stanovenim ceny obvyklé, tedy nikoli trzni, ani jiné.
Obvykla cena byla popsana vyse v této praci, a predstavuje takovou hodnotu, které¢ by
dosahla ke dni ocenéni, respektive které by mohlo byt dosazeno v ptipadé prodeje
srovnatelné nemovitosti, pfi vyjmuti mimotadnych a osobnich vlivli na strané proda-
vajiciho ¢i kupujiciho. (Zakon €. 151/1997 Sb.)

Pro spravné ocenéni nemovitosti je nutné mit né€kolik podkladi, kterym je
zejména aktualni List vlastnictvi, ktery nam vyda Katastralni Gfad. U starSich staveb
muze na pozemkovém ufadé zazadat o vypis z pozemkové knihy. Dal$imi informac-
nimi zdroji jsou zejména stavebné pravni dokumentace (stavebni dokumentace,
uzemni rozhodnuti apod.), nagjemné a kupni smlouvy, vysledky odhadce z mistniho
Setfeni. (Bradac, 2016)

1.8 Metody ocenovani
Zakon o ocenovani majetku u jednotek stanovuje zakladni parametry ocenovani byto-

vych a nebytovych prostor. Konkrétné ocefiovani bytovych a nebytovych jednotek je
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stanoveno v zakoné ¢. 151/1997 Sb., v § 8, na zakladé, kterého se oceniovani tyka rov-
néz podill na spole¢nych ¢astech a prisluSenstvi, jez uréeny ke spole¢nému uzivani.
(Zakon ¢. 151/1997 Sb.)

Cena konkrétni jednotky, jak je stanoveno, se zjistuje ndkladovym nebo porovna-
vacim zpiisobem a s pomoci informaci a dat z katastru nemovitosti, v némz lze u kon-
krétniho Listu vlastnictvi, respektive dané jednotky dohledat plosnou vyméru, tech-
nické parametry, tidaje o budové€, v niz se jednotka nachazi, zejména piisluSenstvi
a spoluvlastnictvi.

Pfi ocenovani se zahrnuje podlahova plocha jednotky v souctu vsech plosnych
vymeér podlah. Specifika pii ocefiovani piedstavuji pfisluSenstvi mimo stavbu slouzici
pro spole¢né ucely a pozemky, které jsou spole¢nou ¢asti stavby. Pokud je soucasti
pozemek ocenuje se samostatné a posléze se pficte k cené. (Zakon ¢. 151/1997 Sb.)
1.8.1 Nakladova metoda
Tato metoda stanovuje cenu dle ndkladi, tedy za jakou ¢astku by bylo mozné poftidit
obdobnou nemovitost v konkrétni dobé¢ a pracuje se zakladnimi ukazateli, mezi néz se
fadi uzitna a zastavéna plocha. (ocenovani-realit.cz)

1.8.2 Porovnavaci metoda

Ocenovani jednotek se dale déli do rliznych postupil, z nichz nej€astéji jsou urceni
obvyklé ceny, ur€eni trzni hodnoty, metoda monokriteridlni a multikriterialni, metoda
pfimého porovnani a nepfimého porovnani.

Porovnani je zaloZeno na srovnéni s hodnotou podobnych nemovitosti, které byly
skute¢né prodany, potazmo koupeny za urcitou cenu. Hovofi se o porovnavaci hod-
noté, kterd se vypocitava pomoci koeficientu odlisnosti dle daného vzorce. Pti zjist'o-
vani porovnavaci hodnoty je podstatné brat v avahu vn&j$i 1 vnitini faktory, které
ovliviiuji hodnotu nemovitosti a také je nutné sledovat aktualnost cen na trhu. Rozdil
mezi pfimou a nepfimou metodou spociva v rozdilu porovnavani s oceflovanou nemo-
vitosti, kdy v prvnim piipadé se porovnavaji jednotlivé nemovitosti daného vybéru,
v druhém se porovnava spolu se standardni nemovitosti na zakladé vybranych jedno-
tek, naptiklad ceny za m? u podlahové ¢i uzitné plochy. (Heralova, 2009)

Monokriterialni a multikriteridlni metody jsou zaloZeny na poctu parametrti, které
jsou vybrany pro porovnavani. Monokriterialni vyuziva jedno kritérium, multikriteri-
alni vice, a Ize tedy predpokladat, Ze druhad z metod je vhodnéjsi pro objektivni posou-

zeni, zhodnoceni a ocenéni.
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Standardné ma porovnavani tii faze (Heralova, 2009):
e piipravnou, béhem niz probiha sbér dat,
e porovnavaci, vV ramci, které na zdkladé vhodné vybrané metody a stanove-
nych parametrt probihd porovnéavani,

e zavéreCnou, v niz dochéazi k vyhodnoceni porovnéavani.
1.8.3 Mezinarodni a Evropské ocenovaci standardy
K ocenovani nemovitosti slouzi oceflovaci standardy, mezindrodni a evropské. Mezi-
narodni ocenovaci standardy (International Valuation Standards — 1VS) jsou sjedno-
cujici postupy slouzici k ocenovani na mezinarodni trovni, jejichz pocatky sahaji do
70. let 20. stoleti, kdy vznikla mezinarodni skupina sdruzujici znalce a odhadce, Inter-
national Valuation Standards Council, ktera je nezavislym globalnim tvircem stan-
dardt pro ocenovaci profesi vydava a upravuje stavajici standardy. (Mafik, 2004)

Tyto standardy jsou pouzivany jako ramec pro ocefiovani na trzich po celém svéte,
slouzi jako klicové voditko pro odborniky v oblasti ocefiovani. Obecné standardy sta-
novi pozadavky na provadéni vSech pfifazeni ocenéni, véetné stanoveni podminek
ocenovani, zakladi hodnoty, pfistupti a metod oceniovani. Standardy aktiv zahrnuji
pozadavky tykajici se konkrétnich typl ocenovani, véetné zakladnich informaci o cha-
rakteristikach kazdého typu, které ovlivituji hodnotu, a dalsi pozadavky specifické pro
aktiva tykajici se béznych piistupl a metod ocenovani. (IVSC, 2013)

V Evrop¢ vznikla evropska skupina znalci a odhadct, tzv. The European Group
of Valuers’ Associations — TEGoVA, kterd vydava Evropské ocenovaci standardy
(European Valuation Standards — EVS), jeZ vzhledem k ¢lenstvi v Evropské unii maji
od roku 2004 také vyznam pro Ceskou republiku. Evropské ocefiovaci standardy vy-
chézeji ze svétovych, pficemz vymezuji zejména podminky kvalifikace znalct a od-
hadct, etiku jejich prace, zdklady pro ocenovani a smérnice, ale téz trzni hodnotu,
hodnotu pfi stdvajicim vyuziti, oceniovani pro zajisténi hypotecnich uvérd, pro ucely
pojisténi a v pojistovnictvi obecné. Ve standardech se pracuje zejména s trzni hodno-
tou a procesem ocenovani. (TEGoVA, 2010)

1.9 Realitni trh
Realitni trh je komplexni trh, ktery se vyviji v reakci na poptavku po nemovitostech
a pozadavky na jejich kvalitu, cenu a umisténi. Vyzaduje schopnost analyzovat data

a vytvaret modely, které pomohou investoriim a majitelim nemovitosti pochopit, jaké
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pohyby na trhu jsou v soucasnosti vyhodné. Realitni trh je také komplikovanym sys-
jicich realitni trh je samozi'ejmée ekonomicka situace v dané zemi ¢i spoleCenstvi stati.

Trh s realitami se od roku 2020 fidi novym realitnim zakonem. Konkrétné se jedna
o zakon €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zédkond,
ktery se vénuje zdkladnim oblastem realit, pfesnéji realitnimu zprosttedkovani, které
je zalozeno zprostiedkovani uzavieni realitni smlouvy mezi smluvnimi stranami, tedy
mezi realitnim zprostfedkovatelem a zajemcem. Norma tedy rozliSuje mezi smlouvou
o realitnim zprostfedkovanim (jiz se zprostiedkovatel zavazuje k zprostiedkovani uza-
vieni smlouvy) a mezi realitni smlouvou o nabyti, ktera se tyka bud’to prodeje a na-
kupu, tedy nabyti vlastnického prava, nebo pronajmu a najmu, kdy zajemce ziska
opravnéni k uzivani véci nemovité, bytu ¢i nebytového prostoru. (Zakon ¢. 39/2020
Sb.)

Realitni trh uzce souvisi s hypote¢nim trhem, ktery se zvlasté v poslednich letech
ptizplisobuje novym podminkam, jak jiz bylo nastinéno vySe, kdy po obdobi nizkych
sazeb a dostupnosti hypoték a tvéri na bydleni, diky nimz mnozZstvi obyvatel doséhlo
na vlastni bydleni, se situace zcela zménila. A¢ zasadnimi zménami prosel hypotecni
trh v obdobi pandemie koronaviru a v roce 2022, pocet poskytovanych avéru klesal jiz
od roku 2019 (Dub a Dubova, 2020). Tyto podminky do zna¢né miry proménily trh
s realitami a v soucasné dobé tak stoupa poptavka po najemnim bydleni, které je
fila Ceska republika k zemim, kde Zil nejmensi podil obyvatel v ndgjemnim bydleni
v ramci Evropy, a sice 21 %, kdezto napiiklad v Rakousku v téZze dob¢ vice nez polo-
vina. (Tiskova informace ¢. 25/2017)

1.9.1 Realitni kancelare

Zprostfedkovani prodeje a pronajmu maji na starosti realitni kancelate, tedy firmy na-
bizejici sluzby stanovené na zdklad¢ zdkona o realitnich sluzbach a zivnostenského
zakona, kdy od roku 2020 podnikaji v této oblasti musi spliiovat podminky pro vaza-
nou zivnost ,,Realitni zprostfedkovani.* (Zakon ¢. 455/1991 Sb.)

Pracovnici realitnich kancelafi, dle zdkona realitni zprosttedkovatelé, bézn¢ nazy-
vani realitnimi makléfi, spolupracuji s obéma stranami, tedy prodejcem i kupujicim,
potazmo maji v gesci posuzovani a navrhovani ceny predmétné nemovitosti, celkovy
marketing, inzerci na internetu, véetné¢ kompletni prezentace, ktera dnes jiz nema

pouze statickou podobu, nybrz jedna o kvalitni video prezentace vnitinich i vnéjSich
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prostord. Pti jejichZ tvorbé se vyuzivaji nejmodernéjsi technologie. Také zprostredko-
vavaji pravni sluzby, ztizuji ischovny a organizuji prohlidky nabizenych nemovitosti.
(Zakon ¢. 39/2020 Sb.)

Mezi hlavni vyhody vyuziti realitni kancelaie se fadi odborny piistup skrze mak-
1éte, ktery je schopen zajistit velky pocet zajemcti, schopnost prodat nemovitost za
vys$§i cenu 1 uspora ¢asu prodavajiciho ¢i pronajimatele, ktefi jsou ovsem na druhou
stranu vazani smlouvou, a jeji podminky musi dodrzovat po dobu smluvniho vztahu.
Tento fakt v minulosti mohl znacit obtize pii vybéru nevhodné realitni kancelafe, a a¢
ani dnes neni nepoctivé chovani makléri vyjimkou, praveé nova legislativa, tedy zakon
¢. 39/2020 Sb., a pocet silnych a ovefenych realitnich kancelafi na trhu eliminuje ri-

ziko.
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2 METODIKA a CIL

Vybranou metodikou zde byla metoda analyzy, kterou jsem zaméfila na trh v seg-
mentu ndjemnich nemovitosti ve zvolené oblasti Strakonice. Mym cilem bylo zjistit,
jak se ve Strakonicich pohybuji ceny najmu byti a jak velka nabidka se zde pro lidi
nachazi. Dale jsem chtéla zjistit, jak velka je ve Strakonicich moznost na pronajem

komerénich prostor a zda je o né zajem.

2.1 Charakteristika mésta Strakonice
V charakteristice popisuji mésto detailnéji od zakladnich informaci, dopravni pfistup-
nosti, ob¢anské vybavenosti, pamatek, piirody az po historii. Obsahuje také roz¢lenéni

katastralnich Gizemi s jejich rozlohou a nasledné vytvotfenou mapou.

2.2 Vybér zkoumaného izemi

Pro sledovani nabidek jsem zvolila dvé ze sedmi puvodné myslenych katastralnich
uzemi, kterymi jsou Strakonice a Nové Strakonice. Nejvétsi a zaroven nejvice obyd-
lena ¢ast mésta je v k.0. Strakonice 1. lezici na severu tizemi Strakonic.

Ostatni katastralni izemi jsem vyloucila z diivodu omezeni nabidek pronajmti, je-
likoz tyto ¢asti mésta jsou vesnice, kde se nenachazi zadné sidlisté, tudiz tam nejsou
zadné panelové domy ani jiné moznosti na prondjmy. Pro sledovani prondjmi proto
jiné méstské casti nevyhovovaly.

Zbyl¢é dv¢ katastralni izemi jsem nejdiive méla v planu rozdélit jeSté na urcita
mensi sidlisté, ale postupem ¢asu zaznamenavani jsem zjistila, Ze by tato rozdéleni
nevyhovovala, jelikoz se nabidky z rozdélenych skupin neobjevovaly vzdy vSude.
Proto jsem si urcila pouze dv¢ vlastni izemi, kterymi jsou:

o Uzemil

o Uzemi?2
Tato dvé tzemi jsou rozdélena podle katastralniho uzemi, kde se podle tzemniho
planu nachazeji plochy k bydleni tedy bytové domy. Uzemi 1 je v k.0. Strakonice
a Uzemi 2 v k.u. Nové Strakonice, které mizeme vidét na obrazku 2.1 strana 27 této
bakalatské prace. Zadné jiné rozdéleni v tomto piipadé nemélo vyznam.

Komeréni prostory jsem zkoumala zv1ast’, kde jsem jejich rozdéleni nechala v ce-

1ém katastralnim tizemi Strakonice a Nové Strakonice.
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2.3 Sbér dat
Sbirala jsem data od za¢atku listopadu 2022 do konce tinora 2023. Pro sbér dat jsem
vyuzivala internetové realitni servery. Vybrala jsem si tfi realitni portaly, ze kterych
jsem méla moznost nabidky porovnavat - www.sreality.cz, www.jiho.ceskereality.cz
a www.remax-czech.cz. Zjistila jsem, ze na vSech byly nabidky prondjmi vzdy stejné
a neliSily se od sebe, proto jsem si vybrala jen jeden portal, a to www.sreality.cz jako
hlavni zdroj pro mou analyzu.
Data jsem si zaznamenavala do tabulky v excelu podle velikosti dispozice:
e Byty jednopokojové 1+kk a 1+2,
e Byty dvoupokojové 2+kk a 2+1,
e Byty tfipokojové 3+kk a 3+1,
e Komer¢ni prostory
Komer¢ni prostory jsem od sebe nijak neodliSovala, z divodu mensiho poctu
moznych ndjemnich nabidek. Realitni servery jsem kontrolovala pftiblizné dvakrat
tydné, hlavné podle toho, jak se na stranky ptidavaly nové nabidky.
U jednotlivych bytd jsem zaznamenavala zakladni udaje:
e dispozici,
e ulici,
e uzitnou plochu (m?),
e cenu najmu,
e datum vloZeni,
e Kkonstrukci,
e stav objektu,
e pfiblizny datum prondjmu.
2.4 Zpracovani dat
Nasbirané data byt budou rozdéleny do tii kategorii podle velikosti a poté detailnéji
popsana. Nasledné k nim vytvofim mapy pomoci programu GIS s piesnou polohou
nabizeného najmu bytu, kde se budou ceny za m? pohybovat ve dvou kategoriich, aby
bylo vidét v jakych mistech jsou ceny nizsi a v jakych naopak vyssi.
Popsany budou i komercni prostory, které se na realitnich serverech nabizely

k pronagjmu. VSechny data budou shrnuta v tabulkach.
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3 VYSLEDKY A DISKUSE

Vysledky mé analyzy byly vytvofeny z dat od listopadu 2022 do konce tinora 2023,
které jsem Cerpala z realitnich server. V obdobi bylo mozno k prondjmu 82 byti,
Z kterych jsem 11 byt musela vyfadit z diivodu nedostate¢nych informaci, a proto
jsem ve své analyze pracovala se 71 nabidkami bytd. U komer¢nich prostor jsem za-

znamenala 34 nabidek, kde jsem jich vybrala pouze 26 diky dostate¢nym tdajum.

3.1 Charakteristika mésta Strakonice

Mg¢sto Strakonice se nachazi v okrese Strakonice, v zapadni ¢asti Jiho¢eské kraje
na soutoku feky Volyiiky a Otavy. Jako okres se fadi mezi nejmensi v kraji. Katastralni
rozloha mésta je 3 468 ha. V soucasné dobé¢ Zije ve Strakonicich 22 214 obyvatel,
z toho 52,4 % predstavuji Zzeny a zbylych 47,6 % pak muzi. (CSU, 2022)

Nejvyssim volenym samospravnym organem je zastupitelstvo mésta, které zde ma
21 ¢lenti a vykonnym organem je rada mésta, kterd ma 7 ¢lent. Aktualni volebni ob-
dobi trva od roku 2022 do 2026. Novym starostou mésta byl znovu zvolen Mgr. Bie-
tislav Hrdlicka ze Strakonické Vetejnosti. Ve funkci starosty je od roku 2014.

Ve Strakonicich se nachazi 7 katastralnich izemi a 8 méstskych casti.

Tabulka 3.1: Clenéni katastralniho izemi

Casti mésta Katastralni izemi Rozloha [ha]
Strakonice I. Strakonice 876,4

I I I 1
Strakonice I1. Nové Strakonice 588

I I I 1
Drazejov Drazejov u Strakonice 569
Predni Ptakovice Piedni Ptakovice 479,8
ModleSovice ModleSovice 532

I I I 1
Hajska Hajska 186
Stiela Stiela 235
Virt 6,2
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Obrazek 3.1: Katastralni izemi mésta Strakonice

3.1.1 Méstské symboly
Jednim z nejvyznamnéjSich symbolil Strakonic je znak, ktery zobrazuje na modrém
Stitu hrad se zlatou zvednutou branou. Méstu byl ptidélen znak kolem roku 1525, jsou
na ném zobrazeny symboly Bavori a johanitli. Znak zobrazuje modrou a zlatou barvu,
které ptedstavuji vodu a slunce, coZ ma znacit bohatstvi a prosperitu mésta.

Jinym symbolem Strakonic je vlajka, ktera zobrazuje pokosem déleny list s Cer-
venym polem v horni ¢asti a zlutym polem v dolnim poli. Ve Zlutém poli je zobrazena
polozena stiela z historické méstské peceti a v Cerveném poli bily maltézsky kiiz.

Sipka stiely musi sméfovat vzdy k Zerdi a Zluta barva musi byt dole. (strakonice.eu)
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3.1.2 Dopravni piistupnost

Strakonice se svou rozlohou fadi mezi stfedn¢ velka mésta. Pravé z tohoto diivodu zde
funguje 1 vlastni méstska doprava, ktera kazdy den obyvatelim ulehcuje prepravit se
Z mista na misto. Autobusovou méstskou hromadnou dopravu ziizuje spolecnost
CSAD STTRANS na celkem péti linkach. Jizdni #ady jsou k nahlédnuti dostupné na
samotnych strankach mésta, na jednotlivych zastavkach ¢i v budové Méstského infor-
macniho centra.

Meésto Strakonice se od Ceskych Bud&jovic nachézi ve vzdalenosti zhruba 60 km.
Hrubym odhadem trva tato dojezdova vzdalenost osobnim automobilem necelou ho-
dinu. Mé&stem vedou dvé silnice prvni tfidy Praha — Strazny a Klatovy — Ceské Budg-
jovice. M¢ésta jsou také propojend ptimymi autobusovymi a vlakovymi linkami. Tyto
meziméstské spoje zprostiedkovavaji spoleénosti CSAD a Ceské drahy.

Ve Strakonicich se nachazi vetejné vnitrostatni civilni letisté, které se vyuziva
zejména pro rekreacni vyziti, pilotni a parasutické vycviky. Oteviené bylo roku 1925.
(akstrakonice.cz)

3.1.3 Pamatky

Strakonice jsou vyhledavanym méstem pro fadu turistli a jsou bohaté na historické
pamatky a architektonické skvosty, které ptitahuji mnoho milovnik historie. Tyto pa-
matky predstavuji diileZité a nezapomenutelné ¢asti mistniho dédictvi a poskytuji na-
v§tévniklim a mistnim obyvatelim jedine¢ny pohled na minulost mésta.

Nejznaméjsi pamatkou ve Strakonicich je bezesporu Strakonicky hrad ze 13. sto-
leti, ktery byl postaven, aby ochranil mésto pted Utoky. Hrad zalozil Slechticky rod
Bavort. Koncem 14. stoleti velkopfevor Jan z Rozmberka piestavil hradni kostel, po-
stavil renesancni véz Jelenka, ptistavél druhé patro hradniho paldce a vytvofil nové
hradby pro mésto. Posledni velkou upravou prosSel hrad zacatkem 18. stoleti, kdy byla
zfizena baZantnice a velk4 zahrada s altinkem. Tento hrad leZici na soutoku Otavy
a Volyilkky ma impozantni architekturu a nabizi navstévnikiim mozZnost prozkoumat
jeho historické interiéry. Nadvoti hradu je celoro¢né vyuzivano zejména pro kulturni
akce a vnitini prostor hradu na rizné prohlidky, besedy ¢i vystavy. Nachazi se zde
Smidingerova knihovna viibec jedna z nejstarsich v Ceské republice a také muzeum
sttedné Pootavi, které stoji urcité za navstévu. Od roku 1995 je cely areél prohlaSen za

narodni kulturni pamatku. (Michalek, 2003)
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Ve mésté¢ miizeme navstivit Ctyii kostely. Prvnim z nich je renesancni kostel sv.
Markéty s vysokou vézi a gotickymi prvky. Dalsim z nich je dékansky kostel sv. Pro-
kopa, ktery se nachazi v aredlu strakonického hradu. Kostel sv. Vaclava najdeme
u vlakového nadrazi v arealu Svatovaclavského hibitova a jako posledni mizeme na-
vstivit kostel Panny Marie Bolestné v Prednich Ptakovicich.

Byvala radnice se nachazi na Velkém namésti a je zdobena barevnymi sgrafity
akademického malife Josefa Bosacka podle navrhu Mikolase Alse. Dal§im zajimavym
mistem na Velkém nameésti je také budova piivodniho pivovaru. Pravé zde mél dle slov
v méstské kronice roku 1891 vystoupit T.G.Masaryk s jeho ptedvolebni feci. (strako-
nice.eu)

Na Palackého namésti se nachazi velmi vyrazny méstsky prvek — maridnsky sloup.
Ten byl postaven po velkém moru, aby mésto uchranil pted dalsi vinou nékazy. Roz-
manita architektura je pak k vidéni napfi¢ celym méstem.

V ulici Na Strazi, kolem budovy sokolovny byly roku 1837 zalozeny Rennerovy
sady, na pocest strakonického roddka Antonina Rennera. V sadech miizeme vidét po-

mnik mistra Jana Husa a Antonina Rennera nebo kaplicku sv. Jana Nepomuckého.

3.1.4 Priroda

Mésto se rozléha v jizni ¢asti StfedoCeské pahorkatiny. Nachazi se zde spousta velmi
navs§tévovanych ptirodnich atraktivit. Od roku 1992 byla na levém biehu Otavy zii-
zena naucna stezka Podskali, ktera byla obnovena v roce 2005. Stezka je pési a dlouha
3 km, kde vede kolem pivovaru Dudak k lavce pies slepé rameno na ostrov, dale pak
pokracuje na pravy bieh k Vrchu Kalvérie s cennym lesnim bohatstvim a kon¢i u za-
mecké zahrady hradu. Kousek od hradu v lokalité Stara Valcha se nachazi Blatsky
rybnik.

Casto navitévovanym mistem, hlavné pro naplanované akce se stala Panské za-
hrada ve Strakonicich. Specificka je hlavné diky svému pfirodnimu stylu, ktery je cha-
rakteristicky zejména difevem a kamenem. Navstévnici zde najdou dievénou stage, al-
tan se sezenim pro minimaln¢ 120 lidi, dfevéné beersety u kamenného ohnisté se se-
zenim pro 70 lidi.

Ve vychodni ¢asti vrchu Srpskd nalezneme romantickou studanku Panny Marie
na Podsrpu pod vzrostlym smrkem s obrazkem Panny Marie a nejvyssi vrch nachaze-
jici se v 564 m n. m. Velkd Kanada v mohutn¢ zalesnéném okoli.

Mezi chranéné uzemi Strakonic spada ptirodni rezervace Kutidlo (9 ha), pfirodni

rezervace Bazantnice u Pracejovic (22 ha), pfirodni pamatka RySovy (35 ha) a Tiné
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u Hajské (6,50 ha). Najdeme zde nékolik pamatnych stromi, mezi které patii pamétni
lipa v aredlu Gymnazia Strakonice, Véaclavska lipa u méstského hibitova, Otavsky dub
nedaleko pfirodni rezervace BaZantnice a Svandova lipa, ktera poslouzila Josefu Ka-
jetanu Tylovi k sepsani hry Strakonicky dudak aneb Hody divych Zen (1847). (strako-
nice.eu)

3.1.5 Obcanska vybavenost

Vzdélani

Ve mésté maji déti moznost navstévovat 10 matefskych skol a 4 zakladni skoly. Ze
sttednich Skol zde najdeme Gymnazium Strakonice, Euroskola Strakonice, VOS, SPS
a SOS femesel a sluzeb Strakonice. Mezi ostatnimi $kolami a $kolskymi zafizenimi,
ktera nejsou zfizovdna méstem nalezneme diim déti a mladdeze, Zakladni uméleckou
Skolu, Stredisko vychovné péce, Pedagogicko-psychologickou poradnu a specialni pe-
dagogické centrum pro déti s narusenou komunikacni schopnosti. Dal§i moznosti pro
malé déti jsou détské skupiny (Pampeliska, Volynika, Kralovské skolka a Srdicko).
Sluzby

V ulici Komenského sidli Méstska policie a v ulici Podsrpenska hasi¢sky zachranny
sbor. Mésto Strakonice mé Ctyfi jednotky sboru dobrovolnych hasict obce, které jsou
uréeny k provadéni zachrannych akci a plnéni tikolt pro ochranu obyvatel.

V roce 2005 byla do obchodniho rejstifku vedeného Krajskym soudem v Ceskych
Budéjovicich zapsana Nemocnice Strakonice, a.s., kterd je akciovou spole¢nosti a za-
loZena JihoCeskym krajem. Svou historii si nese nemocnice jiz od roku 1892, kdy se
nazyvala ,,VSeobecna nemocnice cisatfe Frantiska Josefa 1. (nemocnice-st.cz)

Ve mésté nechybi ani nespocet malych prodejen potravin. Z vétsich prodejen je
zde moZnost navstivit supermarket BILLA, Lidl a Kaufland. Je zde moZnost navstivit
obchodni centrum Maxim, Strakonice a Hvézda.

Sport

Kromeé kultury a historie je zde rozmanité sportovni vyziti. Ke kazdému roku vydava
mésto na svych webovych strankach publikaci, kterd slouzi k ohlédnuti za sportovni
¢innosti jednotlivych sportovnich klubli. Mezi nejvlivnéjsi sportovni kluby mésta patii
hokejovy klub HC Strakonice, vSestranny TJ Sokol Strakonice a Sportovni klub biat-
lonu Strakonice. Ve mésté nechybi ani plavecky stadion, ktery ma 6 plaveckych drah,

bazény 1 pro ty nejmensi a velmi piijemné prostredi.
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3.1.6 Historie mésta Strakonic
Strakonice je mésto v jiznich Cechach, které ma bohatou historii sahajici az do 13.
stoleti. Neni to jako vétSina Ceskych mést kralovské mésto, ale vznikalo slu¢ovanim
Ctyf osad. Prvni zminky o mésté pochazeji z roku 1235. Dé&jiny se spojuji s rodem Ba-
vord, ktefi ve 13. stoleti zalozili strakonicky hrad. Existenci rodu Bavort vystiidal na
pocatku 15. stoleti johanitsky tad.

V 17. stoleti bylo mésto svédkem vpadu Svédskych vojsk a nasledného obdobi
téicetileté valky. Velkopievorové ztraceli zajem o mésto a hrad tak upadal. Tyto uda-
losti vedly k upadku mésta a jeho hospodafstvi se dlouho nemohlo vzpamatovat. V 18.
stoleti prisel zvrat, kdy se velkoptevorové vratili z ifadovani v Praze a zacali se véno-
vat pfestavbam na hradu ve Strakonicich. V nasledujicim 19. stoleti doslo k op&tov-
nému rozvoji a Strakonice se staly centrem textilniho priimyslu. Byl tu 1 velky rozvoj
dopravy, hlavné stavba zZeleznice. Béhem prvni svétové valky bylo mésto zasazeno
némeckymi bombardovanim a bylo zniceno mnoho budov.

Ve 20. stoleti se stalo svédkem vyznamnych historickych udalosti, jako byl vznik
Ceskoslovenska, druha svétova vélka a obdobi nasledného komunistického rezimu.
Tyto udalosti velmi ovlivnily hospodaistvi. Roku 1942 byli Zidé transportovani
nejdiive do Klatov a poté do Terezina. Do dnes$ni podoby se mésto zacalo vyvijet po

II. svétové valce. (Parkosova, 2002)
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3.1.7 Byty jednopokojové 1+1 a 1+kk

V mém sledovaném obdobi jsem poznamenala 31 jednopokojovych byt k pronajmu
(Tabulka 9.1). V tabulce sefazeny od nejnizsi ceny za m? po nejvyssi. Cenazal m?je
V této kategorii vyrazné drazsi nez u byta dvoupokojovych ¢i tiipokojovych. Bylo za-
znamenano 6 bytt po rekonstrukci, dalsi byty byly ptevazné v dobrém stavu.

Nejdrazsi byt k pronajmu byl za 244 k&/m? a nachazel se v ulici Palackého na-
mésti, naopak nejlevngjsi za 144/m?v ulici Bavorova a v ulici Bezdékovska. Vlastnic-
tvi byta bylo ve vSech ptipadech v soukromém vlastnictvi.

Nejmensi zaznamenany byt o uzitné plose 25 m? byl v ulici Velké namésti (v Ta-
bulce 9.1 vyznagen zelenou barvou) a nejvétsi s uzitnou plochou 50 m?v ulici Husova
(v Tabulce 9.1 vyzna¢en modrou barvou).

Na vytvofené mapé, kterd je na stran¢ 36 této bakalafské prace jsou zobrazena
mista byt k prondjmu, kterd jsou rozdélena podle ceny do dvou kategorii.
V tizemi 1 mizeme vidét jaké mista patii k draz§im, napiiklad Sidlisté 1. maje (Obra-
zek 9.1), Palackého namésti a MUDr. K. Hradeckého, kdezto uzemi 2 az na jednu
vyjimku Vv ulici Bezdékovska patii celé do drazsi skupiny.

Sledovala jsem ptiblizny prondjem ¢i mozné odstranéni nabidky z realitnich ser-

verd, kde na konci Ginora, 28.2.2023 na strankach zistaly 2 byty.
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3.1.8 Byty dvoupokojové 2+1 a 2+kk

V kategorii dvoupokojovych byt jsem zaznamenala 26 bytt k pronajmu (Tabulka
9.2). Z mého osobniho pohledu se zde nachazelo nejvice byti, které byly velmi dobie
vybavené, co se tyce koupelny a kuchyné.

Nejlevn&jsi byt se nachazel v izemi 1 v ulici Velké namésti o uzitné plose 87 m?
za 92 K¢&/m? a nejdrazsi v tizemi 2 v ulici Na Ohradé za 217 K¢&/m? o uzitné plose
46 m?,

Nejvétsi dvoupokojové byty o uzitné plose 87 m? se nachazely v ulici Velké na-
mesti a v ulici Zvolenska (v Tabulce 9.2 vyzna¢en modrou barvou), a naopak nejmensi
s uzitnou plochou 30 m? v ulici Komenského (v Tabulce 9.2 vyznaden zelenou bar-
vou).

V této kategorii byl dobry stav s bezvadnym skoro vyvazen a tfi byty byly po
rekonstrukci. Jednim ze zrekonstruovanych byl zdény bytovy diim v ulici Krale Jitiho
z Podébrad (Obrazek 9.2). K 28.2.2023 na strankach realitniho serveru zistaly 3 byty,
které byly stale mozné k pronajmu. VSechny dvoupokojové byty byly v osobnim vlast-
nictvi.

Na mapé¢, kterd je na strané¢ 38 této bakalaiské prace muzeme vidét, Ze
Vuzemi 2 se nachazely pouze byty z draz$i kategorie, které zacinaly na cené

156 K¢&/m? a dosahovaly ceny az 217 K&/m?. V tizemi 1 je to pfiblizn& vyrovnané.
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3.1.9 Byty tfipokojové 3+1 a 3+kk
Nejméné pocetnou kategorii jsou tfipokojové byty, kterych bylo s dostate¢nymi infor-
macemi zveiejnéno celkem 15 (Tabulka 9.3). Tato kategorie spada do nejméné po-

Zaznamenala jsem nejdrazsi byt, ktery byl k pronajmu v ulici Celakovského za
198 K&/m? a nejlevnéjsi v ulici Spojatti za 94 K&/m? (Obrazek 9.3). Oba byty se na-
chazely v uzemi 1 tedy v k.G. Strakonice.

Nejmensi mozné tiipokojové byty K pronajmu se vyskytly v ulici Heydukova
a Bavorova 0 uzitné plose 61 m? (v Tabulce 9.3 vyznaden zelenou barvou) a nejveétsi
byt o uzitné plose 105 m? se nachazel v ulici Na Ohradé (v Tabulce 9.3 vyznacen mod-
rou barvou).

Pfi sledovani ptiblizného pronajmu ¢i odstranéni nabidky ze serveru zistal
dne 28.2.2023 k pronajmu pouze jeden byt. VSechny tiipokojové byty byly opét
V osobnim vlastnictvi a pievazovaly zde byty v dobrém stavu, jeden byl po rekon-
strukci a vyskytl se i jeden v novostavbé v ulici Na Ohradé.

Ttipokojové byty se v izemi 2 od dvoupokojovych lisily tim, Ze se zde nachézelo
vice bytil z levn&jsi kategorie, ktera dosdhla maximalni ¢astky 139 K&/m?. Na severo-
vychodé mapy na strané 40 této bakalarské prace se v uzemi 1 nenachazel zadny tii-

pokojovy byt.
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3.1.10 Komer¢ni prostory

Z kategorie komer¢ni prostory jsem na realitnich serverech zaregistrovala 26 nabidek,
které obsahovaly dostatecné informace. Nékteré prostory byly na strankach vystaveny
velmi dlouho, ale pro porovnani jsem je zaznamenala (Tabulka 9.4).

VétSina kancelafi se nachazela v k.0. Strakonice byly v blizkosti levého bichu
feky Otavy na Palackého namésti (Obrazek 9.4), v ulici Lidické a Piseckd. K najmu se
stale nabizeji tii kancelare, které se nachdzeji v nové budové skoliciho strediska spo-
le¢nosti PROTOM Strakonice s.r.o., kde se najem pohybuje velmi vysoko, a to za
240 K¢&/m2. Najmy ostatnich kancelii jsou okolo 160 K&/m?. V k.i. Nové Strakonice
byla pouze jedna kancelaf, ktera se nachazela v Obchodnim centru Maxim za
205 K&/m?.

Dalsi skupinou, ktera spada do komerénich prostor jsou obchody, o které se ve
Strakonicich nejevil piilis velky zajem. Byl pronajat pouze jeden obchod v k.t Nové
Strakonice, ktery mél uzitnou plochu 42 m? a cena najmu ¢inila 3 500 K¢&. K dispozici
pronajmu jsou stale dva obchody v obchodnim centru Maxim, kde je mési¢ni najem
vysoky, vzhledem Kk velké navstévnosti centra a tii obchody v k.. Strakonice. Stav
vSech obchod je v bezvadném stavu.

U restauraci se vyskytly tfi nabidky, z kterych se pronajala pouze jedna v ulici
Ellerova v k.u. Strakonice. Jedna restaurace, ktera na konci tnora byla stale nabizena
na realitnim serveru méla bowlingové drahy s barem a posezenim, kdezto druha zko-
laudovana restaurace, jez zustala k pronajmu byla s vyéepem, kuchyni a zdzemim
s posezenim.

Jako dalsi jsem na realitnich strankach zaznamenala kK pronajmu také 2 garaze,
2 vyrobni objekty, sklad Na Jelence a 3 komer¢ni nemovitosti, které spadaji do skupiny
ostatni. V mém sledovaném obdobi se pronajal pouze sklad a jedna komeréni nemo-

vitost.

41



3.2 Diskuse

Pro bakaléfskou praci v segmentu analyzy najemnich nemovitosti jsem pouzivala na-
bidky zejména bytt z realitnich serverd od fijna 2022 do tnora 2023 a dale také na-
bidky komer¢nich prostor, kde se n¢které nabidky objevuji i starSiho data. Vybranym
meéstem jsou Strakonice, kde jsem nasbirala celkem 71 dat u byt a 26 dat u komerc-
nich prostor.

Data byt byla detailnéji analyzovana ve skupinach podle kategorii 1+kk a 1+2,
2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1, analyza byla provadéna i u komer¢nich prostor. Z tabulky 3.1
muzeme vidét, ze u jednopokojovych byt se naskytlo nejvice nabidek, celkem 31,
dale nasledovaly byty dvoupokojové s 26 nabidkami a jako posledni tfipokojové, kde
bylo nasbirano celkem 15 nabidek. Primérna cena jednopokojovych byt byla az o 50
K¢&/m? drazsi nez u tfipokojovych byti, které u zadné nabidky nepiekrogily ¢astku 200
K¢/ m? (Tabulka 9.3). V kategorii étyipokojovych bytil, 4+kk a 4+1 jsem nezazname-
nala zZadnou nabidku na pronjem, tim divodem je omezena vystavba, kde se vysky-
tovaly pouze byty k prodeji nikoli k pronajmu. Z vysledku je ziejmé, Ze ¢im vétsi uzit-

nou plochu byty maji, tim nizsi bude jejich cena za m?.

Tabulka 3.2: Priimérna cena nasbiranych dat

dispozice pocet dat primérna cena K¢&/m?
| 1+kk a 1+1 | 31 | 194 |
| 2+1 a 2+kk | 26 | 152 |
| 3+1 a 3+kk | 15 | 140 |

Strakonice svou rozlohou nespadaji mezi nejvétsi mésta, a prave proto je zde i méné
moznosti k bydleni. V porovnani mezi dvéma vybranymi lokalitami mizeme vidét
v tabulce 3.2. rozdil cen a to takovy, ze v izemi 2 se nachdzeji vySsi ceny za najem.
Tim divodem je méné frekventovana ¢ast mésta, kam se fadi i blizka vzdalenost za-
kladni skoly a matefskych skol, které se nachazi uprostred lokality, jez vyhovuje rodi-

nam S détmi. Tato dveé uzemi od sebe déli feka Otava. Nejvétsi poznamenany rozdil
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mezi uzemim 1 a 2 byl u byt dvoupokojovych, ktery ¢&inil az 40 K¢&/m? s u jednopo-
kojovych 26 K&/m?. V kategorii tiipokojovych byt miizeme vidét cenu velmi vyrov-

nanou.

Tabulka 3.3: Porovnani ceny V izemich (K&m?)

uzemi 1+kk a 1+1 2+1 a 2+kk 3+1 a 3+kk
1 189 144 138
2 215 184 141

vvvvvv

K pronajmu, tak pii koupi bytu je pro lidi zejména lokalita. Lidé rad&ji budou Zit v men-
$im byté, pokud jim bude vyhovovat mésto a jeho okoli.

Nejvyhledavanéjsi lokalitou se stalo sidlisté Mir v k.u. Strakonice, kam spadaji
ulice Kosmonautt (Obrazek 9.5), Obrancti Miru, Spojait a Mladeznicka, které svou
polohou u feky Otavy a blizkosti stezky Podskali je velmi poklidné a atraktivni. Obje-
vily se tam nabidky ze vSech kategorii, kde nejvétsi zastoupeni mély jednopokojoveé
byty. Lidé maji velmi blizko obchod Kaufland a nakupni centrum, kam se pésky dojde
za 10 minut, dalsi vyhodou je také dostatek parkovacich mist.

Co se uzitné plochy ve Strakonicich ty¢e u byt jednopokojovych se jednalo
Vv priméru o 38 m?, u byt dvoupokojovych to bylo okolo 60 m? a u tfipokojovych
76 m2. Z nasbiranych dat v jednotlivych kategoriich jsem u byti jednopokojovych za-
znamenala 65 % panelovou konstrukci, u byti dvoupokojovych to bylo rovnomérné
rozdélené mezi konstrukcemi zdé€na, jind a panelova, u poslednich tfipokojovych byt
se vyskytovala z 60 % konstrukce zdéna.

Z obou analyzovanych tizemi se pouze v k.u. Nové Strakonice vyskytla jedna no-
vostavba, ktera se nachazi v ulici Na Ohrad¢ (Obrazek 9.6). V novostavbé se nachazeji
byty zejména tiipokojové, které byly prodany v roce 2021-2022, v mém sledovaném
obdobi se objevila jedna nabidka na pronajem. VV tomto obdobi jedna stavba dokonco-
vala svou rekonstrukci v ulici Stavbatt v k.i. Nové Strakonice a nabizela téipokojovy
byt (Obrazek 9.7).

O komer¢ni prostory byl velmi maly z4jem, pouze 35 % z nabizenych prostort ve

sledovaném obdobi bylo pronajato. Nejvice se nabizely kancelare a obchody. U téchto
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prostorti kviili koronavirové pandemii vyrazné klesl zéjem, jelikoZ v této situaci se ve
vétsing firmach zavedl homeoffice. Dochazelo k velkému uzavirani riznych prodejen,
restauraci, kancelafi a kvili této situaci je nabidka stale daleko vyssi nez poptavka,
ktera vyrazn¢ klesla.

Porovnani s jinymi mésty

Z nésledujiciho grafu mizeme vidét prehled primérného najmu bytt ve vétSich mes-
tech, kde se ceny kromé vyc¢nivajici Prahy a Brna pohybuji primérné kolem
230 K&/m?. Data Vv grafu jsou zaznamenana ke konci unora 2023. Pro pfirovnani
k men$im méstiim jako jsou naptiklad Strakonice a Pisek, které budu vice porovnavat
nize je méné obyvatel a ob&anského vybaveni nez v krajském mésté Ceské Budgjo-
vice, musime tedy poéitat s tim, ze z praimérné ceny v Ceskych Bud&jovicich, ktera je
224 K¢&/m? budeme odecitat alespoii 20 % abychom se piibliZili cen& najmu. V Ces-
kych Budgjovicich se ceny najmu vyrazné zvysily, v bieznu roku 2021 se ceny pohy-
bovaly kolem 192 K¢/m? a v bfeznu roku 2023 pak 229 K&/m? coz znamena zvyseni
ptiblizné o 15 % za 2 roky (Obrazek 9.8).

Primérna cena prondjmu v krajskych
méstech za 1m2/mésic
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Obrazek 3.4: Graf primérné ceny pronajmu V krajskych méstech (realitymix.cz)
Pti porovnani prondjmi mezi mésty Strakonice a Pisek leZici vedle sebe v JihoCeském
kraji neni vyrazny rozdil. Ackoliv jsou Strakonice znaméjsi a maji vyznamnéjsi histo-
rii, tak v Pisku jsou byty k pronajmu v kategorii jednopokojovych a tiipokojovych pii-
blizné¢ o 7 % drazsi. U dvoupokojovych je toto procento dvojnasobné vyssi, tedy
14 %. Hlavnim divodem je ten, Ze z velké vétSiny nabizenych bytd ve sledovaném

obdobi byly byty v Pisku po rekonstrukci s nove vybavenou kuchyni, a pravé tim mize
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byt cena trochu zkreslena. I ptesto, ze je Pisek svou rozlohou dvakrat vétsi nez Stra-
konice, tak vice nabidek k pronajmu se nachazelo ve Strakonicich.

Pii konzultaci s realitni kancelari RK Stejskal jsem se ptala na par duleZitych in-
formaci ohledn¢€ najemného bydleni a ti mi potvrdily mou hypotézu. Poptavka po na-
jemnim bydleni je daleko vys$si nez v predchozich letech, a to z divodu vysokych tro-
kovych sazeb hypoték. V soucasné dobé se nabidka po najmu rychleji zobchoduje.
Nabidka najemnich bytt zlstava stale stejna, zmény probihaji v poptavce, ktera roste.
Pii otazce, zda si lidé radé&ji byt koupi ¢i byt pronajmou je v dnesni dobé proto jasna.
Na sv¢ bydleni jdou lidé rad€ji do najmt, pokud nemaji vlastni zdroj penéz. Hypotéky
jsou stale pro vétSinu lidi méné realizovatelné, a proto s koupi vlastni nemovitosti ra-
déji stale vyckavaji. Nejcastéji se po ndjemnim bydleni shanéji pracujici pary ve véku
25-35 let. Co se tyce kancelaie RK Stejskal a koronavirové pandemie, tak k Zaddnym

velkym zméndm u najemnich bytd nedoslo.
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4 Zavér

Zvolenym tématem mé bakalarské prace byla analyza v segmentu najemnich nemovi-
tosti, konkrétné ve mésté Strakonice. Provadéla jsem analyzu byt a komerénich pro-
storq, které byly vystaveny na realitnich serverech k prongjmu.

V prvni teoretické Casti jsem se zaméfila zejména na zakladni pojmy z legislativ-
nich norem, ocenovani a realitni trh. Druha ¢ast byla vénovana praktické ¢asti, ve které
jsem popisovala samotnou analyzu najemnich nemovitosti ve Strakonicich, kde jsem
ptiblizila aktualni situaci trhu, porovnala ji s méstem Pisek a také jsem znazornila, jak
se za posledni roky zménily ceny pronajmt v Ceskych Budgjovicich.

Vysledky prace jsou z obdobi od zacatku listopadu 2022 do konce tinora 2023
sbirana pomoci realitnich serverd, které jsem nasledné analyzovala a hodnotila. U bytt
jsem vytvofila cenovou mapu ke kazdé kategorii, kde jsou vyznaceny ceny ve dvou
skupinach. Bylo zjisténo, Ze za najem mensiho bytu v piepoétu na m? lidé zaplati vice
nez za byt s vEtsi uzitnou plochou. Nejvice nabizenych bytd bylo v kategorii jednopo-
kojovych.

Nejvyhledavanéjsi lokalitou se stalo sidlist€ Mir, kde jsem zaznamenala nejvétsi
zajem lidi, avSak mezi nejdrazsi lokalitu se nefadilo. Nejvyssi ndjmy se nachazely
v k.a. Nové Strakonice. V porovnani s vybranym méstem Pisek byly nabidky bytt
skoro vyrovnang, presnéji se jich o trochu vice nachdzelo ve Strakonicich. Diky novym
rekonstrukcim, které zvysuji cenu se drazsi byty vyskytovaly ve mésté Pisek.

Za posledni roky se zvySovaly nejen ceny prondjmu, ale také vyrazné vzrostla
poptavka po najemnim bydleni, ¢imz se potvrdila ma hypotéza z uvodu. Zpisobujicim
diivodem byla koronavirova pandemie, kvuli které se zvysila inflace a zvysila se tak

urokova sazba hypoték. Béhem nasledujicich let by inflace méla klesnout, zda se pak

rrrrr
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Tabulka 9.1: Seznam jednopokojovych byt

meésti

. uzZitna | cena stav/ ver 1ew  ~
dispo- . L datum priblizny | cenaza
zice ulice plocha | najmu vystaveni kon- ronajem | MK
m? | vke | strukce | PTO"A
1+kk |Bavorova 45 6 000 | 04/01./23| D/zZ 10/01/23 144
1+1 | Arch. Dubského 48 8 000 | 15/12/22 | DIP 19/02/23 145
1+1 | Arch. Dubsky 44 6 500 | 16/01/23 | D/zZ 19/02/23 147
1+1 |Svatopluka Cecha | 44 6 500 | 10/01/23 | D/z 08/02/23 147
1+1 |Husova 50 7700 | 19/12/22 | DIz 09/09/22 154
1+1 |Bavorova 43 7 000 | 15/10/22 B/J 09/09/22 163
1+kk |Kosmonautd 32 5300 | 31/10/22 B/P 10/12/22 166
1+1 |Sokolovska 40 6900 | 19/02/23 | D/zZ 29/02/23 173
1+1 |Svatopluka Cecha | 34 6 000 | 15/11/22 | D/zZ 26/12/22 176
1+1 |P.Bezrude 33 6 000 | 27/10/22 | DIz 09/09/22 182
Krale Jifiho z Po-
1+kk 32 6 000 | 20/01/23 B/P 19/02/23 188
débrad
1+1 |Kosmonautd 37 7000 | 21/11/22 | DIP 26/11/22 189
_ 1+kk |Spojafa 30 5800 | 15/11/22 | DIP 30/11/22 193
g 1+kk |Spojaft 30 5800 | 29/11/22 | DIP 01.01/23 193
3 1+1 | Arch. Dubsky 43 8400 | 27/02/23 | DIz X 195
1+1 | Sidliste 1. méje 40 8 000 | 25/11/22 B/P 10/12/22 200
1+1 |zvolenska 40 8000 | 01/12/22 | PR/P | 25/01/23 200
MUDr. K. Hra-
1+1 39 8000 | 08/12/22 | PR/P | 18/12/22 205
deckého
MUDr. K. Hra-
1+kk 29 6 000 | 22/11/22 B/P 10/12/22 207
deckého
1+kk | Spojaii 30 6 300 | 27/10/22 | DIP 09/09/22 210
1+1 | Mlynska 39 8500 | 19/01/23 | PR/P | 31/01/23 218
1+1 |Zvolenska 44 8700 | 07/12/22 B/P 01/01/23 218
1+kk | Sidlisté 1. maje 28 6500 | 11/10/22 | PR/P | 09/09/22 232
1+kk | Velké namésti 25 6 000 | 28/02/23 | DIz X 240
Palackého na-
1+1 45 111000/ 11/01/23 | BJ/z 31/01/23 244




uzemi 2

1+1 |Bezd¢kovska 43 6190 | 03/11/22 | DI/P 22/11/22 144
1+1 | Dukelska 38 8000 | 21/12/22 | PR/P | 31/01/23 210
1+1 | Heydukova 37 8300 | 29/08/22 | BI/P 18/12/22 224
1+1 | Dukelska 37 8500 | 10/01/23 | B/P 12/02/23 230
1+1 | Dukelska 38 9000 | 03/01/23 | BI/P 12/01/23 236
1+1 |Lucni 37 9000 | 01/02/23 | PR/P | 19/02/23 243

Stav: D — dobry, B — bezvadny, PR — po rekonstrukci

Konstrukce: Z — zdéna, P — panelova, J — jina




Tabulka 9.2: Seznam dvoupokojovych byt

dispo- uitna cena datum |stav/kon- priblizny| - cena
) ulice plocha prona- za
zice (m?) najmu | vystaveni | strukce jem -
2+1 | Velké namésti 87 8000 | 20/12/23 D/Z X 92
2+1 | Zvolenska 76 7000 | 05/12/22 B/J 10/12/22 92
2+1 | Zvolenska 87 8500 | 18/10/22 D/z |01/01/23 | 98
2+1 | Zvolenska 72 7500 | 05/11/22 B/Z 10/12/23 | 104
2+1 |Bavorova 70 7500 | 12/01/23 B/J 26/01/23 | 107
2+1 |Mirova 61 7500 | 02/01/23 D/z | 26/01/23 | 123
2+1 | Palackého nam. 64 8000 | 29/11/22 D/J 18/12/22 | 125
2+1 | Prof.A.B.Svojsika 59 7400 | 28/09/22 B/P 22/01/23 | 125
2+1 |Bezruce 69 9000 | 01/12/22 D/z | 28/12/22 | 130
- 2+kk | Velké namésti 60 8000 | 01/12/22 B/J 08/12/22 | 133
é 2+1 |Bavorova 60 8 500 24/9/22 B/J 09/10/22 | 142
2+1 | Sidlisté 1. maje 56 8500 | 27/11/22 PR/P | 04/12/22 | 162
2+kk |Krale J. z Podébrad 74 12 000 | 14/12/22 D/Z 18/12/22 | 162
2+kk | Celakovského 65 11000 | 10/01/23 B/P 22/01/23 | 169
2+kk |Krale J. z Podébrad 58 10500 | 20/10/22 PR/Zz | 18/12/22 | 181
2+1 |Svatopluka Cecha 47 8500 | 01/12/22 B/Zz 12/12/22 | 181
2+1 | Velké ndmésti 60 11000 | 26/12/22 D/J 15/01/23 | 184
2+kk |Kochana z Prachové| 54 10 000 | 20/12/22 PR/Zz | 10/01/23 | 185
2+kk | Kosmonauti 43 8000 | 18/12/22 D/P 22/01/23 | 186
2+kk | Obrancu Mirt 42 8000 | 02/02/23 B/P 26/02/23 | 190
2+1 |Komenského 45 7000 | 01/11/22 D/Z 30/11/22 | 156
o 2+1 | Klostermannova 49 8 000 | 14/09/22 D/P 26/11/22 | 163
\g 2+kk | Bezd¢kovska 43 8000 | 16/01/23 PR/P X 186
3 [ 2+kk |Komenského 30 | 5900 | 14/09722 | DIz X 197
2+kk |Na Ohradé 46 | 10000 | 01/09/22 B/P 14/11/22 | 217

Stav: D — dobry, B — bezvadny, PR — po rekonstrukci

Konstrukce: Z — zdéna, P — panelova, J — jina




Tabulka 9.3: Seznam tiipokojovych byti

dispo- ) uAtng cena datum |stav/kon-| p¥iblizny |cenaza
) ulice plocha
zice m?) najmu | vystaveni | strukce | pronijem | m?% K&
3+kk | Spojatu 94 10 100 | 12/09/22 B/J 09/09/22 94
3+kk | Zvolenska 90 10 000 | 12/12/22 B/Z 15/02/23 111
3+1 |Bavorova 83 9500 | 27/10/22 D/z 09/09/22 114
3+kk |Bavorova 61 8500 | 27/11/22 D/Z 10/12/22 139
- 3+1 | Spojait 62 9500 | 03/11/22 D/P 18/12/22 145
§ 3+1 | Spojait 76 11000 | 15/02/23 D/P 22/02/23 145
3+1 | Zahradni 62 9000 | 15/12/22 D/P X 145
3+1 Dr. Jifiho 78 12 000 | 10/01/23 D/z 31/01/23 153
Fifky
3+kk |Celakovského | 68 13500 | 15/01/23 B/P 20/02/23 198
3+1 |Stavbaftii 82 8000 | 01/11/22 D/z 18/12/22 98
3+kk |Na Ohradé 105 | 12000 | 11/01/23 N/z 31/01/23 115
o 3+1 |Nabiezi 68 9000 | 01/11/22 D/Z 18/12/22 132
\§ 3+kk | Heydukova 61 8500 | 28/11/22 B/Z 01/01/23 139
3+1 |Stavbait 73 12 500 | 09/01/23 B/J 23/01/23 178
3+1 |Bezd&kovska 72 13000 | 20/09/22 | PR/Z 04/12/22 181

Stav: D — dobry, B — bezvadny, PR — po rekonstrukci

Konstrukce: Z — zdéna, P — panelova, J — jina




Tabulka 9.4: Seznam komerc¢nich prostor

uzitna priblizny
prostor ulice plocha wend datum | stavikon- prona-
(m?) najmu | vystaveni | strukce e

kancelaf Lidicka 60 10 000 | 06/09/22 D/z X
kancelaf Lidicka 19 2800 | 01/02/23 D/z X
kancelar Palackého namésti | 19 2800 | 18/01/23 PR/Z | 26/01/23
kancelaf Palackého namésti | 44 7000 | 02/12/22 D/Zz 20/01/23
kancelaf Bezd¢kovska 73 15000 | 01/09/22 PR/Z 01/01/23
kancelar Pisecka 89 21 400 | 17/09/19 N/Z X
kancelat Pisecka 89 21400 | 17/09/19 N/Z X
kancelar Pisecka 26 6240 | 17/09/19 N/Z X
obchod Spojatt 130 | 18000 | 24/07/22 B/J 31/01/23
obchod Lidicka 21 3000 | 09/08/22 B/z X
obchod Na Kiemelce 280 | 45000 | 23/02/23 D/z X
obchod Bezdékovska 92 9900 | 01/11/21 B/J X
obchod Bezd¢kovska 69 20 000 | 29/07/22 B/z X
obchod Bezd¢kovska 108 | 27010 | 02/11/22 N/Z X
obchod Bezdékovska 42 3500 | 22/11/22 B/J 14/02/23
restaurace Husova 250 | 20000 | 07/10/21 | PR/Z X
restaurace Husova 274 | 20000 | 05/01/23 B/z X
restaurace Ellerova 214 | 15000 | 18/10/22 D/Z 26/01/23
garaz Michova 18 2500 | 16/01/23 B/Z 12/02/23
garaze Katovicka 18 3000 | 31/01/23 D/z X
vyrobni objekt | Na Jelence 950 | 95000 | 15/02/22 N/Z X
sklad Na Jelence 65 6 000 | 12/02/23 D/Z 22/02/23
vyrobni objekt | U Nadrazi 84 10 000 | 27/09/22 D/z X
ostatni Lidicka 59 7500 | 21/02/23 D/J 26/02/23
ostatni Lidicka 59 7500 | 21/02/23 D/J X
ostatni Havlickova 95 10 000 | 08/04/22 B/Z X

Stav: D — dobry, B — bezvadny, PR — po rekonstrukci, N — novostavba

Konstrukce: Z — zdéna, J —jina




