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Abstrakt

Préace se zabyva analyzou lokalit v Uherském Hradisti a jejich vlivem na cenu
obvyklou u bytovych jednotek v letech 2015-2017. Soucasti prace je i sestaveni
a vyhodnoceni dotazniku a zjisténi ceny dle preferenci dotazovanych u bytovych
jednotek. Soucésti prace jsou také databaze byti v danych lokalitdch
a porovnani jednotkové ceny u bytt v téchto lokalitach. Dale je v praci feseno
porovnani cen dle databaze s cenovymi udaji z katastru nemovitosti a cen
dle databaze z vlastni evidence a soucasné z inzerovanych nabidek realitnich

kancelafi.

Abstract

This diploma thesis deals with an analysis of localities in Uherske Hradiste and
their influence on the usual price of housing units in years 2015-2017. A part of
thesis is formation and evaluation of questionnaire and also detection of the
prices of housing units according to preferences of respondents. This thesis
includes databases of flats in given localities and the comparison of their price
as well as the comparison of prices according to database with price entries from
the land register and prices according to database of own record keeping and in

the same time from advertized offers from real estates.

Kli¢ova slova

lokalita, bytova jednotka, obvykla cena, databaze, neptima porovnavaci metoda,
realitni kancelar

Key words

locality, housing unit, usual price, database, indirect comparing method, real
estate
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1 UVOD

Realizované obchody s bytovymi jednotkami v Uherském Hradisti tvoii kolem 30 %
realizovanych obchodii s nemovitymi vécmi. Vzhledem k vysoké hustoté zalidnéni
v Uherském Hradisti, se da predpokladat, ze i nadale bude obchod s nemovitymi vécmi
objemové rast. Ceny pozemkl stale nariistaji a lokalit urCenych pro vystavbu

reziden¢niho bydleni je nedostatek.

Lokality pro vystavbu reziden¢niho bydleni, do kterého spadaji i bytové jednotky, jsou
omezeny, at’ jiz Gzemnim planem mésta nebo infrastrukturou, ptipadné dosahem
inzenyrskych siti. Lokalita a cena bytovych jednotek spolu tuzce souvisi, avSak béhem
deseti let doslo k vyraznému snizZeni rozdilu v cenach u bytovych jednotek v Uherském
Hradisti v danych lokalitach. V letech 1999-2006 byly podstatné rozdily v cenach
u riznych lokalit, nékteré lokality zdjemci o koupi bytovych jednotek absolutné

odmitali.

V soucasné dobé je tomu vSak jinak. Lokality, o které pied deseti lety nikdo nejevil
zajem, jsou dnes zdjemci o koupi bytovych jednotek vyhledavany. Rozdily v cenovych
nabidkach v danych lokalitach se zmensuji, ¢im je to zptisobeno, jaky vliv ma lokalita

na cenu bytovych jednotek, bude analyzovano v této praci a je tkolem této prace.

2 ANALYZA VLIVU LOKALITY NA OBVYKLOU CENU
BYTOVYCH JEDNOTEK V UHERSKEM HRADISTI

Lokalita je misto na Zemi, obyc¢ejné relativni velmi malé rozlohy (osada, ¢ast mésta).
Z hlediska mé analyzy, z podstaty objektu, lokalitu vymezuje sidlo Uherské Hradiste,
jako mésto, tak i méstské casti Uherské Hradiste, Maratice, Sady, Vésky, Rybarny,

Mikovice, JaroSov.

Pro ucely této diplomové prace, byly lokality stanoveny a vymezeny dle nejvyssich
pocti prodeji realizovanych bytti v Uherském Hradisti, pficemz samotné centrum
Uherského Hradiste, jako samostatna lokalita nebyla sledovana, ponévadz je obecné

znamo, Ze ceny v centru kteréhokoliv mésta dosahuji nejvyssich cenovych trovni,

11



Z tohoto ditvodu samotné centrum Uherského Hradisté nebude v této praci
analyzovano, vyjma stanoveni primérné nabidkové ceny pozemkt vhodnych
k vystavbé bytovych jednotek v centru Uherského Hradisté. Pro analyzu lokalit
byly vybrany lokalita ¢. 1 zahrnujici ¢asti mésta zvané Stépnice a Stary Mojmir
(tzv. ,,sidlisté Stépnice™) a lokalita ¢. 2 zahrnujici ¢asti mésta zvané Matatice

a Sady (tzv. sidlisté ,,Vychod®).

Sidlo Meésto Uherské Hradisté se rozkladd na dvou katastralnich uzemi,
a to katastralni uzemi Uherské HradiSt€ a katastralni Uzemi Maratice,
avSak Uherské Hradisté ma celkem Sest katastralnich izemi a sedm méstskych
Casti. V letech 1971-1990 byla soucasti Uherského Hradisté navic také dnes$ni
mésta Kunovice a Staré Mésto, ale zacatkem 90. let 20. stoleti se tato mésta

osamostatnila. Plocha uherskohradist'ského katastru ¢ini celkem 2 126 ha.

Katastr Uherské Hradisté zahrnuje katastralni uzemi:

e Uherské Hradiste

e Maratice

e Sady

e JaroSov u Uherského Hradisté
e Vésky

e Mikovice nad Olsavou
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Obr. ¢. 1: Katastralni izemi Uherského Hradisté

2.1 UHERSKE HRADISTE HISTORIE

Historie n¢kdejSiho kralovského mésta Uherské Hradisté je bohatd a sahd do davné
minulosti. Mirné klimatické podminky a tirodna ptida v nivé feky Moravy ptedurcily

tato mista pro rané osidleni, které je zde dolozeno jiz ve star$i dob¢é kamenné.

Na kfizovatce obchodnich cest, vedoucich od severu k jihu a od zapadu k vychodu,
vznikl v 8. a 9. stoleti dimyslny ostrovni pevnostni systém. Tti plivodné pusté ostrovy
na fece Morave byly na pocatku 9. stoleti osidleny slovanskym lidem, pficemz stézejni
ulohu hrél tzv. Svatojifsky ostrov, nazyvany podle kaple sv. Jifi, kterd na ném stala.
Sidelni aredl na Gzemi dneS$niho Starého Mésta, Uherského Hradisté¢ a Sadii patiil
nepochybné k centrim Velké Moravy. Byla zde soustfedéna mocenska sprava, femeslna
vyroba a obchod i1 ndbozenska a kulturni sféra. Po zaniku Velkomoravské fiSe vyznam

tohoto centra pominul.

Ve 13. stoleti se jihovychodni Morava stala terCem castych neptatelskych ndjezda.
Pohrani¢nimi stezkami a brody pronikaly jednotky neptatel a plenily urodnou
moravskou zemi. Tehdy znovu vzrostl strategicky vyznam ostrova v fece Moravé.

Nepratelskymi najezdy trpélo nejen obyvatelstvo, ale rovnéz velehradsky klaster,
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zalozeny na pocatku 13. stoleti cistercidickym fadem. Opat Hartlib
se proto prostiednictvim olomouckého biskupa obratil na panovnika s prosbou
o zajisténi ochrany. Kralovsti radci spolu s olomouckym biskupem Brunem
vybrali jako nejpiihodnéjsi misto k zaloZzeni pevnosti ostrov, na némz stala
jiz zminovana kaple sv. Jiii a nékolik rybatskych chatr¢i. Listina krale Premysla
Otakara Il. z 15. fijna 1257 dosvédcuje, ze mésto bylo zalozeno na ostrovni
pud¢é, nalezici velehradskému klasteru, aby ochraiiovalo nejen konvent,

ale zejména blizkou zemskou hranici.

Obyvateli nového mésta se stali osadnici z blizkych trhovych vsi, kradlovskych
Kunovic a klasterniho Veligradu (Star¢ho Mésta). Toto dvoji osidleni piedurcilo
vzhled mésta, v némz vznikly v tésném sousedstvi dvé trhové osady, kazda
s naméstim. Zakladni plan mésta navazoval pravdépodobné na plvodni
slovanské osidleni, v jeho jadru byl dodrzen charakteristicky stfedoveky
geometrismus, pii okrajich se ulice svym tvarem pfizplisobovaly méstskému
opevnéni. Ob& namésti byla postavena na pravothlém pldorysu, do kazdého
rohu namésti Ustily rovné€z pod pravym thlem ulice. Vyjimku tvofila dneSni
Prosttedni ulice, ktera spojovala obé namésti. Parcela, lezici uprostied této ulice,

byla v roce 1296 vybrana pro stavbu prvni budovy radnice.

Nové€ zaloZzené mésto nemélo zpocatku ustdleny nazev, v zakladaci listing
pojmenovano nebylo. Ve druhé listin€, vydané v roce 1258, je nazvano Novym
Velehradem. Od tohoto nazvu vSak bylo na konci 13. stoleti upusSténo. V roce
1294 je poprvé pojmenovano Hradistém. Dobovymi prameny byl ndzev ¢asto
nafe¢n¢ zkomolen, napt. Hradisst, Hradisscze, z Ceského nazvu se vyvinul
latinsky a némecky Radisch. Pfivlastek "Uherské" se poprvé objevil v roce 1587,

Castéji se vSak uzival na konci 17. a v 18. stoleti.

Novému méstu, které mélo plnit cile hospodaiské i vojenské, byla panovnikem
poskytnuta fada vysad, mezi néz patiilo pravo konat dva tydenni trhy a jeden
vyro¢ni (k nému se od poloviny 14. stoleti ptipojil jesté¢ druhy vyro¢ni trh,
¢imz se HradiSté zafadilo mezi mésta s nejrozvinutéjSim trznim rezimem

v krélovstvi). Konani trhti mélo zna¢ny hospodaisky vyznam pro femeslniky,
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kteti se do mésta ptistehovali z Kunovic a Starého Mésta. Dalsimi vysadami bylo milové
pravo, zakazujici v okoli mésta Senk, pravo razby mince (které vsak pravdépodobné
zustalo nevyuzito), v oblasti soudnictvi tzv. brnénské pravo. Méstu byly darovany tfi
zemepanské vsi a povoleno uzivani obCinnych pozemkit v Kunovicich a Starém
Meésté. Dalkova cesta, vedouci do Uher, byla pfelozena tak, aby prochdzela méstem.
Za mostem pies Moravu prochazela Staroméstskou branou pies ob¢ trziste
a Kunovickou branou pokracovala dal. Aby mésto mohlo dostat svému strategicko-
vojenskému poslani, muselo byt opevnéno. Nejstarsi opevnéni bylo dievéné, tvotil ho
val s palisddou. Ke zlepSeni obranného systému poskytli panovnici v 1. poloviné

14. stoleti mé&stu danové ulevy a prispevky.

Od poloviny 14. stoleti bylo zapocato se stavbou kamennych hradeb, jejichz podoba
se vyvijela. V 15. stoleti mésto obklopoval vénec kamenného opevnéni, jenz bylo
podstatné piebudovano po skoncéeni ¢esko-uherskych valek na konci 15. stoleti. Také

v nasledujicim obdobi, zejména v 17. stoleti, v dobé tficetileté valky, pokracovaly prace
na vystavb¢é a zdokonalovani hradeb. V konecné podobé tvorila fortifikacni systém
meésta vnitini kamennad hradba se sedmi vézemi (tfi mely kruhovy ptdorys, Ctyfi

pravouhly), hradebni ptikop a vnéjsi kamennd hradba s bastiony.

Do mésta vedly ve stfedovéku celkem tfi brany, dvé z nich leZely na jiz zmiflované
dalkové cesté z Uher. V archivnich materidlech se obé brany poprvé uvadéji v roce 1362
v souvislosti s vybiranim myta a mostného. Do dne$nich dob se dochovala pouze treti
brana, dfive nazyvana Zadni, Shotela (po poZaru roku 1609) a nékdy i Kralovska, kterou
nyni zname pod nazvem MatyaSova. V pribehu staleti prodélalo Uherské Hradisté
dlouhy a slozity historicky vyvoj, naruSovany neustalymi najezdy a boji s neptateli
¢eského statu. V 16. stoleti odolavalo naporu kumanskych hord, v 17. stoleti vojenskym
sttetim v dobé¢ tficetileté valky, na pielomu nésledujiciho stoleti tureckym vpadim
a v 1. poloving 18. vé€ku utrapdm spojenym s pruskym taZzenim. Za celou svou historii
bylo mésto pouze jedenkrat dobyto. Stalo se tak v roce 1742 pruskymi vojsky. Funkci
pevnosti piestalo plnit o ¢tyfi desetileti pozdéji, avsak jesté dlouho zlistavalo sevieno
v puvodnich hradbach. Postupné rozristdni mésta vné hradeb zapocalo v zavéru
1. poloviny 19. stoleti, vyrazné&j$i zmény nastaly pak v 70. letech, kdy nova vystavba

sméfovala k rozsiteni pidorysu mésta.
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V 90. letech 19. stoleti byla postavena fada vyznamnych budov, napft. justicni
palac, nova radnice, namésti Frantiska Palackého. V prvnim desetileti 20. stoleti
byla stavebni ¢innost zamétfena na vystavbu nékolika primyslovych podniki
a dostavbu zapocatych celkil. Pfiznivy vyvoj preruSila az 1. sv€tova valka.
V mezivale¢ném obdobi zaznamenalo mésto vyrazny vzestup stavebni ¢innosti.
Pfiznivé reagovalo na podnéty tehdejsi architektonické avantgardy,
reprezentované vyznamnymi architekty (Vladimir Zakrejs, Bohumil Fuchs).
Oba se vyrazn€ zapsali do architektonického vzhledu mésta zpracovanim

ideovych zastavovacich pland.

Obr. €. 2: Historicky model mésta

2.2 POPIS LOKALIT

Uherské Hradisté se nachézi ve Zlinském kraji, 23 km jihozépadné od krajského
mésta Zlina, na levém biehu feky Moravy. Rika se mu ,,Srdce Slovacka“.
Uherské Hradist¢ ma status M¢sta, typ sidla je okresni mésto a jde o obec
S roz§ifenou pusobnosti. Ma celkem 48 obci, z toho je 7 mést: Buchlovice, Hluk,

Kunovice, Osvétimany, PoleSovice, Staré Mésto, Uherské Hradisté a Uhersky

Ostroh.

Pro analyzu vlivu lokality na cenu bytovych jednotek byly zvoleny lokality
v Uherském Hradisti, v kterych se nejvice obchoduje s byty. Témito lokalitami
jsou lokalita Stépnice a lokalita Vychod. Zakladem téchto lokalit jsou sidlisté

pievazné panelovych domt.
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V lokalité Stpnice panelové domy navazaly v roce 1970 na starou vystavbu zdénych
bytovych domil ze 40. let 20 stoleti. V sou¢asné dobé rozsiteni lokality Stépnice probiha

zdénou technologii, jakoz 1 v lokalité Vychod.

Lokalita Vychod byla zalozena jako typicky panelové sidlisté na ,holém kopci®.
Vystavba panelového sidlist¢ v lokalit¢ Vychod méla fesit akutni stav bydleni

v Uherském Hradisti od roku 1990.

2.3 LOKALITA STEPNICE

Lokalita Stépnice je vzdalena z centra mésta pdt minut pé&si chizi. Doprava do této
lokality je zajisténa méstskou hromadnou dopravou a vzhledem k tomu, ze na pocatku
lokality se nachazi areal mistni nemocnice, je doprava zajisténa kvalitn¢ a dostatecné.
Lokalita St&pnice zahrnuje ¢ast zvanou Stépnice a &ast nazyvanou Stary Mojmir. V roce
2017 se tato lokalita rozrostla 0 novou &ast nazvanou Zahradky. Cast Zahradky je pobliz
kruhového objezdu fesici dopravni situaci bezpe¢ného vyjezdu z aredlu nemocnice

a ze sidli§té. V lokalité Stépnice pfevazuji budovy panelovych bytovych domi,
které vznikly v obdobi 1970 a navazaly na starou vystavbu zdénych bytovych domu
z let Ctyficatych. Stara vystavba z Ctyficatych let je pfevazné péti podlazni (bez vytahu)
a vystavba ze sedmdesatych let je vétSinou také péti podlazni a dale osmipodlazni

(s vytahem). Velka ¢ast bytovych domt s bytovymi jednotkami byla postavena formou

druzZstevniho vlastnictvi.

Pro el vystavby sidli§té Stdpnice i sidlisté Vychod bylo zaloZeno stavebni bytové
druzstvo SLOVACKO. Vétsina bytovych jednotek byla tak ve vlastnictvi bytového
druzstva, v poslednich deseti letech vSak bytové druzstvo prevadélo bytové jednotky

do vyluéného vlastnictvi jednotlivym ¢lenim bytového druzstva. V soucasné dobé jsou
bytové jednotky z vétsi Casti pievedeny do osobniho vlastnictvi byvalym clentim
druzstva a spravovany pievazné bytovym druzstvem SLOVACKO, jakoZto spravcem

bytovych domt.

Zaklady lokality Stépnice byly dany Smérmym uzemnim planem z let 1949-1951
a diky jemu se v letech 1952-1956 vybudovalo sidli§t¢ Mojmir I, jakozto prvni ¢ast
dnesni lokality Stépnice. Sidlisté bylo pojmenované dle velkomoravského panovnika

Mojmira I. Zdéné sidlisté je tvofeno ptlkruhy (zde mozno nalézt podobu s pivodnim
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navazovanim na stfed Uh. Hradi$té kruhového charakteru, v dalSich 1étech
a soucasnosti jiz pravouhlého charakteru). Ulice casti Mojmir I byly
pojmenovany dle slavnych husitskych jmen ul. Jana Zizky, Prokopa Holého,
Petra Chel¢ického. Cast sidlisté tzv. Mojmir I je zvlastni tim, Ze zde byly
vystaveny prvni domy po valce Vv Uherském Hradisti. Tyto domy jsou
samostatné stojici, ptidorysu obdélnikové tvaru nebo tvaru do pismene ,,L*,
podsklepeny a se tfemi nadzemnimi podlazimi. Stfecha téchto bytovych domut
je pfevazné sedlova, krytinu tvoii pfevazné palena taska. Fasada se Stuky je
obvykle okrové nebo zluté barvy. U vstupnich dveti do domu a oken a portala
olemovana. Bytové domy, které byly postaveny po valce, byly velmi citelné
architektonicky umistény do puvodni vilové ¢asti z obdobi prvni republiky.
Dalsi bytové domy byly postaveny jako startovaci byty a svobodarny
pro zaméstnance byvalych narodnich podnikti Let Kunovice a Slezan Staré
Mésto. Slo prevazné o typové obytné bytové domy. Tyto domy byly ovlivnény
tehdejs$i dobou a architektonickou kulturou v duchu socialistického realismu.
U bytovych domi miZeme nalézt typicky mala okna (znak socialistického

realismu) a zdobné portaly kolem vstupnich dveti do budovy (srp, obilné klasy).*

Rozsifeni lokality Stépnice bylo dano Uzemnim planem z roku 1970 zpracované
architektem Eduardem StaSem a kolektivem projektanti Stavoprojektu
Gottwaldov. Uzemni plan fesil rozvoj bytové a odvétvové vystavby a prestavby
uzemi, a to v souladu se schvalenymi politicko-hospodarskymi a technickymi
zasadami, které pocitaly s vysokym nariistem poctu obyvatel v nasledujicich
15 letech. VétSina volnych ploch mésta byla urena pro bytovou vystavbu,

ktera pocitala s 5 000 bytovymi jednotkami v sidli§ti Mojmir II a Sady.

Lokalita Stépnice zahrnuje ulice: Stdpnicka, Jana Evangelista Purkyné,
Zahradni, Prokopa Holého, Husova, Jana Ziiky, Petra Chelc¢ického, Revoluc¢ni,

Za Aleji a nejnovéjsi ulici Zahradky.

1 ZARECOROVA, Elman Kimberly. Utvafeni socialistické moderny. Bydleni
v Ceskoslovensku v letech 1945 - 1960. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Academia, 2015.
420 s. ISBN 978-80-200-2308-7. s. 154,
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Obr. & 3: Lokalita Stépnice — lokalita &, I (vlastni zpracovani)

V roce 1980 bylo budovano sidlisté Mojmir II v lokalité Stépnice, kde byla jiz pouzita
panelova technologie vystavby. Sidlist€ Mojmir II, (v soucasnosti se jiZ pouziva nazev
jen St&pnice), navazuje na sidli§té Mojmir I, je ohrani¢eno Kunovskym lesem, fekou
Moravou a arealem nemocnice. Bytové domy jsou vétsinou s plochymi stfechami

na rozdil od staré zastavby bytovych domt na sidlisti Mojmir I, kde prevazuji sedlové
sttechy. Na Sidlisti Mojmir II je vétSina bytovych jednotek o velikosti 3+1 nejméné
pak bytovych jednotek o velikosti 1+1. Na sidlisti od roku 1980 je uplnd obcanska
a technickd vybavenost. Uprostted zastavby se nachazi ucnovské stredisko, zdkladni

a mateiska Skola, domov dichodct a jiné sluzby.

Od roku 1980 novéa vystavba bytovych domi ve Stdpnicich neprobihala. AZ v roce
2000 Mésto Uherské Hradisté, na rohu ulice Stépnicka a ulice Jana Evangelisty Purkyné
postavilo na pozemcich ve vlastnictvi Mésta Uherské Hradiste, zdény, nepodsklepeny,
bytovy diim. V pfizemi domu jsou nebytové prostory pro obchod a sluzby (cukrarna,
prodejna peciva). Dim ma 11 gardzi a pod terasou bytového domu jsou parkovaci stani

pro 22 osobnich automobild.
Naproti tohoto domu je zachytné parkovisté (jediné prozatim nezpoplatnéno

v Uherském Hradisti) pro celou lokalitu Stépnice. Vice jak na 10 let vystavba bytovych
domil v lokalité Stépnice ustala. AZ v roce 2004 byly odkoupeny nefunkéni objekty
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kotelen na pozemku p. ¢. st. 2846 a p. ¢. 1674 za Gcelem vystavéni novych
bytovych jednotek. Objekty obou kotelen ke dni vyhotoveni této prace

JiZ neexistuji.

Obr. ¢. 4: Byvala kotelna centralniho tepelného zdroje /Vlastni zdroj/

Obr. ¢. 5: Byvala kotelna na pozemku /Vlastni zdroj/

Na misté¢ byvalé kotelny byla v roce 2013 zahijena stavba pod ndzvem
Rezidence Stépnice. Jedna se o sedmipodlazni bytovy dim, z diivodu tdsné
blizkosti feky Olsavy, nepodsklepeny, o 24 bytovych jednotkéach. 22 bytovych

jednotek ma balkon, dva byty maji prostornou terasu.
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Bytové jednotky jsou o velikosti 1+kk az 4+kk. Budova ma Sest parkovacich stani
ve tfech parkovacich boxech se ¢tyfmi vjezdy. Stani jsou vyluéné pro vlastniky

bytovych jednotek.

Z druhé kotelny, asanaci, vznika bytovy diim zahajen pod nazvem Rezidence Stépnice
2. Stavebni povoleni na stavbu bylo vydano na konci roku 2016 a stavba je pted findlnim
dokoncenim. Objekt je zdény, predpoklada se 34 bytovych jednotek, bud’ s terasou

nebo balkonem. V domé je navrzeno tfinact garazovych stani a dalSich tficet

parkovacich mist by mélo byt u domu zbudovéano.

Vroce 2013 také zapolala vystavba ,Nové Stépnice“ okolo ulice Zahradky.
Jednalo se o novou vystavbu péti bytovych domil, nazyvéna také Rezidence Nové
Stépnice. Mezi arealem nemocnice a zachytnym parkovi§tém ve stiedu lokality Stépnice
se vystaveélo pét bytovych budov ucelené s parkovacimi stanimi a garazemi. Budovy
maji svislé zdéné sténové konstrukce a vodorovné konstrukce jsou zelezobetonové
monolitické. Celkem v péti bytovych domech bylo zkolaudovano 117 bytovych
jednotek. Dle mého nizoru velmi nevhodné je zasazen do lokality Stépnice v pfimé
blizkosti kruhového objezdu. Jedinou vyhodou je blizkd vzdalenost do centra mésta, pét
minut pési chiizi. VSechny bytové jednotky jsou bezbariérové. K domu bylo navrzeno

dostate¢né mnozstvi parkovacich stani.

Lokalita Stépnice je velmi atraktivni lokalitou pro rezidenéni bydleni, a to z mnoha
diivodti. Nachazi se v blizkosti Kunovského lesa, tudiZ je pro maminky s malymi détmi
1 sportovce milujici cykloturistiku 1 béhani, také pro dichodce, zajimava. Dostupnost
pesi chlizi do centra mésta cca pét minut a doprava mistni hromadnou dopravou je také
zajisténa pravidelné i o sobotach i ned¢€lich. V lokalit¢ je zakladni Skola, matetska
Skolka, u¢novské stredisko, obchod, posta, nemocnice. Mezi domy jsou odpocinkové
zony pod vzrostlymi stromy se spousty lavicek, coz vyuziva hodné starSich obyvatel

mésta. V neposledni fad¢ je zde velmi pékny vyhled na Hory Chfiby.
Nevyhodou této lokality je doprava V rannich a odpolednich hodinach, kdy je zvySena

frekvence automobilti smétujicich z lokality do centra a do arealu mistni nemocnice,

protoze z dané lokality vede jen jedna vychozi dopravni cesta.
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Pokud pomineme riziko zaplavy od feky Moravy, (lokalita Stdpnice spada
do povodnové zony l.), tato lokalita zGstava od prvni republiky jednou
Z nejobsazovangjsich lokalit pro bydleni. Povodiiova mapa lokality Stépnice je

zobrazena nize. 2

o
SRR

-
5208
50
LR
e
e
T35

&85
SRR

KRR
el

o

OO
S
&
0000
AL
& *,

RRARXKL
0

L

%

K5

n
2%

9,
2
9,
9,
9,
00

.A
o
&
9,
%
v )
OO0
q;
O
OO
X
508

9

*
0

9,

0:0

&
.

O
XX
o0,
%
5
20202
0095
s
oc0te;
"%
oo
2026,

9,
Q

0.0
9,

e

9,
5
()
OO
)
o0

>

RIS
96999009,
CRLERRRIARD
X

9,
K
000’00

zaplavova uzemi
% ¥ aktivni z6na zaplavového Gzemi pro Q100
¥ zaplavové uzemi 5-leté vody

") zaplavové uzemi 20-leté vody

. @ zaplavove uzemi 100-leté vody

Obr. ¢&. 6: Povodiiova mapa lokality Stépnice /Zdroj: www.dibavod.cz/

2.4 LOKALITA VYCHOD

Lokalita Vychod vznikla na zacatku 80. let, kdy se zacalo s vystavbou sidlisté
Vychod a s vystavbou na ,,holém kopci“ v méstské Casti Maratice. Lokalita
Vychod je umisténa na kopci, 2 km od historického centra, z jedné strany je
ohranicena ¢asti zvanou Maratice a z druhé strany casti zvanou Sady. Nachazi
se ve vychodni ¢asti mésta Uherského Hradisteé. Lokalita Vychod byla krizovou
variantou pro bydleni v letech 1990, mozna i z tohoto divodu, jesté v letech

1999-2006 bylo malo zajemct o bytové jednotky v této lokalité.

2 http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html
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Lokalita Vychod vznikla pii budovani sidlisté¢ Vychod. Prvni vystavba byla panelova
a jeji dokonceni se datuje az po roce 1990, a to s ukoncenim vystavby nové zakladni
Skoly. V lokalit¢ Vychod ptevazuje panelova zastavba, pétipodlaznich tadovych
bytovych domt, podsklepenych, bez vytahu. Na ni navazuje nova vystavba zdénych
bytovych domu. V lokalité je obCanskd vybavenost, matefska Skola, zékladni skola,
obchody, restaurace, pivnice, sluzby, zdravotni stiedisko, 1ékarna, posta, veterinarni
klinika. Doprava je zajisténa méstskou hromadnou dopravou. Lokalita Vychod zahrnuje
ulice: Nad Spitalkami, Rudy Kubicka, Jaroslava Staiika, Bedficha Buchlovana,

Lomena, Sadova, Kone¢nd, Vladislava Vaculky, mladsi ulice pak Trnkova, nejmladsi
pak ulice Jablonova, Derflanska. Prvni bytovy dim s vytahem (vSechny panelové domy
v dané lokalit€ jsou jinak bez vytahu), vznikl az v letech 1999 na ulici Sadova, se ¢tyfmi

samostatnymi vchody A, B, C, D. V bytovém dom¢ je celkem 60 bytovych jednotek.

V letech 2006 az 2008 byla realizovéna vystavba tii bytovych domil na ulicich Trnkova
s celkem 47 bytovymi jednotkami. V roce 2006-2008 na ulici Jablonova zapocal
projekt Rezidence Sadska Vysina zahrnujici vystavbu ¢ty bytovych domi. Dva bytové
domy jsou jiz zkolaudovany a pln¢ obsazeny. Dispozicné jsou s bytovymi jednotkami
o velikosti 1+kk az 3+kk, s balkonem, lodZii nebo terasou. Ke kazdé jednotce je sklepni
koje. Pro parkovani je moZznost odkoupit venkovni parkovaci misto do osobniho
vlastnictvi. Dva dalsi bytové domy jsou v soucasnosti v rozestavénosti jeden ve fazi
hrubé stavby a druhy ve fazi zakladové desky. V letech 2009 az 2010 se pocaly stavét
na ulici Derflanské bytové domy oznaceny pod ndzvem Slunecni terasy I-111, které jsou
jiz zkolaudovany. Jde o zdéné budovy s byty o velikosti 1+kk az 4+kk. K bytim patii
také parkovaci stani, ktera si mohli vlastnici bytovych jednotek odkoupit do osobniho
vlastnictvi. V soucasné dobé¢ se v blizkosti ulice Derflanské a Slune¢nich teras zapocala
vystavba bytového komplexu Q-City sestavajiciho se zkomplexu ¢ty moderné
koncipovanych bytovych domt, sestavenych do jednoho funkéniho ekologického

a urbanistického celku. V bytovych domech maji byt jednotky od 1+kk az po 4+kk
S terasami, balkony 1zahradkami. K bytovému komplexu je navrzeno dostatek

parkovacich stani.
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Bytovy komplex ma spliiovat pozadavky na zivotni prostiedi a hospodatreni
s energiemi a srazkovou vodou. Kazdy dim bude mit extenzivni, zeleni
porostlou stiechu, vlastni fotovoltaickou elektrarnu s bateriovym subsystémem

a mnoha dal§imi prvky moderniho ekologického a ekonomického bydleni.?

LOKALITA II
VYCHOD

Obr. ¢. 7: Vymezeni lokality Vychod /Zdroj: Vlastni zpracovani/

Lokalita Vychod zac¢ina byt oproti létim 1999-2006 velmi Zadanou lokalitou
pro rezidenc¢ni bydleni. JelikoZ se nachazi na kopci, nehrozi zaplavy od teky
Moravy jako v lokalité Stépnice. Z lokality je hezky vyhled na Siroké okoli
s panoramaty Chiibi na jedné strané¢ a Bilymi Karpaty na stran€ druhé.
Dominantou stale ztistava vyhled na hrad Buchlov. V lokalité najdeme veskerou
obCanskou vybavenost. Lokalita Vychod je vyhledavana K reziden¢nimu
bydleni spiSe mladsi generaci, ktefi chtéji mit k dispozici posilovny, hiiste,
télocvicny, cyklostezky a chtéji bydlet v blizkosti centra, do kterého se dopravi

vlastnim osobnim automobilem.

3 OBVYKLA CENA VECI NEMOVITYCH

Ptedchiidcem pojmu ceny obvyklé byla obecna cena. V nasem pravnim fadu se

cena obvykla poprvé objevila v zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

Shttps://www.slunecnireality.cz/aktuality/14063-projekt-qcity-idealni-bydleni-lokalita-maratice-
uherske- hradiste/

24



Do této doby byl pouzivan termin cena obecna. Za obecnou cenu byla povazovana cena,
kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé€ v rozhodné dobé
a mist¢ dosdhnout. Termin obecnd cena byl pouzivan zejména v pravnim prostiedi a
jeho tradice je jiz od roku 1811, kdy byl zvefejnén v obecném zakoniku obcanském,
jenz byl platny do roku 1950. VSeobecny zakonik obcansky (némecky Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen
Monarchie, zkratka ABGB), v ¢eské pravni praxi oznacovany jako obecny zakonik

obcansky (ve zkratce 0. z. 0.), byl zdkladem ob¢anského prava.

Vyhlasen byl 1. Cervna 1811 patentem cisafe Frantiska 1. ¢. 946 Sh. z.s. s platnosti
pro vSechny zemé rakouského cisafstvi, vyjimaje zemé& Koruny uherské. V uherské ¢asti
habsburské monarchie platil ABGB pouze v letech 1852-1861. Na ¢eském uzemi zlstal
v platnosti az do vydani sttedniho obcanského zakonikuz roku 1950, néktera
ustanoveni (smlouva sluzebni) vSak zistala v platnosti az do roku 1965 (kdy byl
vydan zakonik prace). Vychézel z tradic fimského prava, ale pfedev§im zohlediioval

koncepci piirozeného prava.*

Cena obvykla nazyvana také pojmy obecna, trzni (pochézejici z némeckého jazyka trzni
cena der Marktwert, obecna cena der Verkehrswert) vychazi vsak ze stejného principu
tj. cena, za kterou je mozno danou nebo srovnatelnou véc v daném misté a ¢ase prodat
nebo koupit. Terminy cena obecna, cena obvykla, trzni nebo obchodovatelna jsou
piiblizné totozné a v soucasnosti se nejvice pouziva jiz termin cena obvykla. ,,Definici
ceny obvyklé muzeme nalézt v ruznych zakonech. Obcansky zakonik Zak ¢. 89/2012 Sb.,
v § 492 stanovi®:
1) Hodnota veci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci
Jjako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdakonem.
2) Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit,
S prihlédnutim ke zviastnim pomeérim nebo ke zvlastni oblibe vyvolané

¢

nahodnymi vlastnostmi veci. ‘

.,V zakonu ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni platném od novely ¢. 403/2009 Sb., je

4https://cs.wikipedia.org/wiki/V%CS%Aleobecn%CB%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk_ob%C4%8Dansk%C3%B
D

5 Obcansky zakonik: novelizované znéni 2018, Ostrava: Sagit, 2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-38.
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https://cs.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dansk%C3%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk_(%C4%8Ceskoslovensko,_1950)
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Smlouva_slu%C5%BEebn%C3%AD&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Z%C3%A1kon%C3%ADk_pr%C3%A1ce_(%C4%8Ceskoslovensko,_1965)&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%98%C3%ADmsk%C3%A9_pr%C3%A1vo
https://cs.wikipedia.org/wiki/P%C5%99irozen%C3%A9_pr%C3%A1vo
https://cs.wikipedia.org/wiki/V%C5%A1eobecn%C3%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk_ob%C4%8Dansk%C3%25B%20D
https://cs.wikipedia.org/wiki/V%C5%A1eobecn%C3%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk_ob%C4%8Dansk%C3%25B%20D

v § 2 odst. 6 cena obvykla definovana takto:

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo
Z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozi volné
sjednavana mezi prodavajicim a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem
ekonomicky, kapitalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni
ohrozZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho
hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnenych
nakladii a primereného zisku. *

,V zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je cena obvykla definovana
v 2odst I:

) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi
Jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota

prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

4 BYTOVE JEDNOTKY METODY OCENENI

Oceniovani byt mizeme provadét dle cenovych piedpisi nebo jinymi
metodami, pfevazné za ucelem stanoveni ceny obvyklé. Dle zdkona €. 151/1997
Sbh., o ocenovani majetku, se byt ocefiuje v¢etné podilu na spole¢nych ¢astech

domu a ptisluSenstvi. Cena bytu se zjisti jako podil z ceny stavby.

6 Zakon o ocefiovani majetku, vyhlaska o oceflovani majetku, dalsi pfedpisy: podle stavu k 1. 1. 2018.
Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-807488-280-7.
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4.1 OCENOVANI JEDNOTEK DLE ZAKONA C. 151/1997 SB.,
O OCENOVANI MAJETKU § 8

., (1) Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocenuje vietné podilu
na spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umistény mimo diim,
a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro
spolecné uzivani.

(2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kterda zahrnuje nebytovy prostor,
se ocenuje véetné podilu na spolecnych castech nemovité veéci, a to i v pripade, jsou-li
umistény mimo dum, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi
domu urcené pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani
spolecné casti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zpuisobem. Velikost podilu
na spolecnych castech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z verejného
seznamu. Zpusob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v ndvaznosti na druh a ucel uziti
stavby, ve které se jednotka nachazi.

(4) Cena prislusenstvi nemovité veci, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou
zejména venkovni upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému
uzivani, se pro ucely oceneni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho
ceny ve vysi spoluvlastnického podilu.

(5) Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymeér podlah
Jjednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddeélené casti domu a prostor
uzivanych vyhradné s nimi. Zpiisob urceni plosnych vymér stanovi vyhlaska.

(6) Pozemek, ktery je spolecnou casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se pricte

k cené jednotky.

4.2 ZPUSOBY ZJISTENI OBVYKLE CENY BYTU

Pro zjisténi obvyklé ceny bytovych jednotek se pouziva mj. zplisob porovnavaci. Cena
zjisténa nakladovym zptisobem s koeficientem prodejnosti ani cena zjisténa vynosovym
zpuisobem pro mou praci nebyla zapotiebi, a to z diivodu, Ze vSechny bytové jednotky,
které byly v této praci pouzity, byly dokonceny a nachdzely se ve vice bytovych domech

typu J (bytovy dim typovy — realizované ze stavebnich soustav napt. PS 69, B 70).
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a vice bytovych domech typu K (bytovy diim netypovy), tudiz se na n¢ vztahuje
ocenovani zptisobem porovnavacim dle ,,Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. podle § 38:

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo kterd zahrnuje byt nebo soubor bytii,
v budove typu J a K z prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, a spoluvlastnického podilu na

spolecnych castech nemovité veci, se urci podle vzorce

Clp = )3 CBi + pCP ,

i=1

Clp...... cena jednotky porovnavacim zpiisobem v K¢,

CBi...... cena i-tého bytu v K¢,

pCP .... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

[ v poradové cislo bytu v jednotce,

B pocet bytui v jednotce.

Cena bytu porovndvacim zpuisobem se urcuje podle vzorce

CBp=PP xZCU x It x Ip,

kde

CBep ..... cena bytu urcend porovnavacim zpiisobem v K¢,

PP ... podlahova plocha v m?, uréend podle prilohy ¢. 1 k této vyhldsce,

ZCU ... zdkladni cena upravend za m* v K¢,

T index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

P index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle
§ 4 odst. 1.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce

ZCU =ZC % Iy,

kde

ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za m? podlahové plochy bytu,
ZC ... zdkladni cena v K¢ za m? podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 k této vyhlasce,

... index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce
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lv = a1+ Y Vi)xVi,

i=1

kde

Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z tabulky
¢. 2 prilohy ¢. 27 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znakui, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
Jjsou uvedeny v prislusnych tabulkdach uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku.

Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tri desetinna mista.

(2) Cena bytu urcena porovndvacim zpiisobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni
upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vvhradné spolecnému uzivani.

(3) Spoluviastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle casti druhé a paté. '

V diplomové praci byla pouZita metoda nepiimého porovnani pro stanoveni jednotkové
trzni ceny (ceny obvyklé). Porovnani bylo mezi realizovanymi prodeji, jejichz cenové
udaje byly pofizeny z katastru nemovitosti a dale pak mezi nabidkovymi cenami,
uvadénych v inzercich a sou€asné z mé databaze, obdobnych véci nemovitych v daném
misté a Case. Koeficient prodejnosti tj. pomér mezi zprimérovanymi skutecné
dosaZenymi prodejnimi cenami a ¢asovymi cenami véci nemovitych srovnatelného typu

v rozhodné dob¢ a misté, nebyl v praktické Casti této prace feSen pro zjisténi obvyklé

ceny, ale alespon v teorii bude dale zminovan.

7 Zakon o ocefovani majetku, vyhldska o ocefiovani majetku, dalsi predpisy: podle stavu k 1. 1. 2018. Ostrava: Sagit,
2018. UZ. ISBN 978-807488-280-7.
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4.2.1 Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti z realizovanych
prodeju stejnych véci se zjisti jako praimérny pomér mezi cenou prodejni a cenou
Casovou, timto koeficientem se pak néasobi Casovd cena ocefiované véci

nemovité.?

Nemovitosti srovnavaci; Koeficienty prodejnosti Pramérny koeficient |Nemovitost ocefiovana
je znama: prodejnosti

Cena prodejni (CP) Kp; = Cp;/ CC;

Cena gasova (CC)
e Kp4
2. Kp,
3. Kps KP coB=CcC X KP
4. Kps

Kp;

n Kp,

Obr. ¢. 8: Ocenéni pomoci koeficientu prodejnosti

Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi zprimérovanymi skute¢né
dosazenymi prodejnimi cenami a Casovymi cenami véci urcitého, resp.
srovnatelného typu vrozhodné dobé a vrozhodném misté. Zjistuje se
z prodejnich a casovych cen véci stejného resp. srovnatelného typu,
dosahovanych v posuzovaném obdobi a misté. ,, Koeficient prodejnosti
vyjadruje, kolikrat se obdobné véci v daném misté prodavaji drdaze nebo levnéji,
nez odpovida jejich casové cené. Za dostacujici statisticky vyznamny pocet je
povazovano 15 kusii. “® Vyznamné odchylky (napt. prodeje v tisni, prodeje mezi

pfibuznymi) se do souboru dat nezahrnuyji.

8 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, str. 69

9 BRADAC, Albert. Soudni inZenyrstvi. Brno: CERM, 1997. ISBN 80-7204-057-X, str. 559

30



4.2.2 Metoda piimého porovnani

Metoda piimého porovnani je metoda porovnani pfimo mezi nemovitostmi

srovnavacimi a nemovitosti oceiovanou.

MEMOVITOST QCENOVANA

{parovnani viastnosti, cena)

dall srovndvaci [ ————

nemovitosti
(vlastnosti, cena)

Obr. ¢. 9: Metoda piimého porovnani

4.2.3 Metoda neprimého porovnani

Metoda nepfimého porovnani nazyvana také jako metoda béazickd nebo metoda
standardni ceny, je metoda, pfi niz je ocenovana véc nemovitd porovndvana
se standardnim objektem piesn¢ definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena
standardniho objektu je pfitom odvozena na zdkladé¢ zpracované databaze véci

nemovitych (jejich vlastnosti a cen).!”

10BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, str. 69
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dalsi srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, cena)

Nemovitost standardni

ETALON

(porovnani vlastnosti, cena standardu)

VA

ocefiovana nemovitost €. 1 ocefiovana nemovitost ¢. 2 dalsi ocefiované nemovitosti
(porovnani viastnosti (porovnani viastnosti (porovnani viastnosti
se standardem, cena) se standardem, cena) se standardem, cena)

Obr. ¢. 10: Metoda neprimého porovnavani /Vlastni zpracovani/

5 DATABAZE NEMOVITOSTI

Databaze nemovitosti je utfidény a statisticky zpracovany soubor dat
0 nemovitostech. Databaze nemovitosti slouzi ke stanoveni ceny obvyklé,
porovnanim. Porovnani pfitom miZe byt provadéno piimo nebo nepiimo, a dale
pouze na zéklad¢ jednoho kritéria, tzv. metodou monokriterialni nebo dle vice
kritérii napt. dle vymeéry, technického stavu, velikosti, ceny nemovitosti, v tomto

ptipadé se jedna o metodu multikriteridlni.

Pro diplomovou praci byla vytvofena databaze byt ve dvou lokalitach.
Databaze, ktera tvoti Prilohu ¢. 2 této prace, je tabulkové zpracovana databaze

vytvoiena dle cenovych udaji z katastru nemovitosti.
Cenové udaje z katastru nemovitosti, tvoti Piilohu ¢. 1 této prace.

Druhou tabulkové zpracovanou databazi je databaze vytvorena z nabidkovych
cen zvefejnénych v inzerci realitnich kancelafi a soucasné z vlastni databaze,

tato databaze tvoii Prilohu ¢. 3 této prace.
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Piilohu & 4 tvoii databaze bytd z lokality Stépnice za roky 2015, 2016, 2017,
s pofadovym ¢islem od 1 do 102.

Piilohu ¢ 5 tvori databaze byth z lokality Vychod za roky 2015, 2016, 2017,

s potradovym cislem od 1 do 61.

Z databazi pak metodou nepfimou porovnavaci byla stanovena jednotkova trzni cena
objektu pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti. Jednotkova trzni cena se zjistila jako

prumér z indexovanych jednotkovych trznich cen srovnavacich objekti.

Rozmér jednotky vychézel z podlahové plochy bytu a ceny, tj. K&m?. Index odlignosti

byl stanoven soucinem koeficientd K1, K2, K3, jak je vysvétleno v Pfiloze ¢. 2.

Z vlastniho zpracovani databazi a naslednych vypocti byla stanovena jednotkova trzni
cena, jakozto zaklad stanoveni ceny obvyklé. Dale nepiimou porovnavaci metodou
Z databazi nam vyplynul standardni etalon. Standardni etalon je mozno v budoucnu
pouzit k ocenovani konkrétnich bytovych jednotek v danych lokalitach, s ptihlédnutim

vSak na index odlisnosti konkrétni oceniované bytové jednotky od standardniho etalonu.

6 BYTY

Zakon o vlastnictvi bytll byl zruSen Zakonem ¢. 89/2012 Sb., novym Obcanskym
zakonikem, ke dni 1. 1.2014. Jelikoz vSak bytové spoluvlastnictvi Vv katastru
nemovitosti V sou€asné dobé podléha dvojimu rezimu, tj. podle zruSeného Zikona
o vlastnictvi bytl Zak. ¢. 72/1994 Sb., tak i1 dle nového Obcanského zakoniku Zak.
¢. 89/2012 Sb., je nutno uvadét pojmy a rozdily dle téchto zakond.

., Bytem, dle § 62 zdakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty se rozuméla mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni
a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové jednotky.* Tento pojem
bytu se pouzival do roku 1992. Od roku 1993 ucinnosti novely vyhlasky ¢. 393/1991
Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostii, thradach za ziizeni prava osobniho
uzivani pozemkl a ndhradach za docasné uzivani pozemkl, ve znéni vyhlasky
¢. 110/1992 Sb. a vyhlasky ¢. 611/1992 Sb., ktera jako prvni fesila mj. i ocefiovani bytl
a ohledn¢ definice bytu se odvoldvala na § 42, odst. 3 vyhlasky ¢. 83/1976 Sb.,
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o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky ¢. 45/1979
Sb. avyhlasky ¢. 376/1992 Sb., ktera ohledné bytit mj. uvadéla: (3) Byt je soubor
mistnosti a prostorii pod spolecnym uzavienim, ktery svym stavebné technickym
a funkcnim usporadanim a vybavenim splnuje pozadavky na trvalé bydleni. Byt
musi mit obytny prostor, viastni uzaviratelny vstup, predsin, prostor pro vareni,
pro uskladneni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisteni zachodové misy.

Rozsah a druh vybaveni jednotlivych prostorii musi odpovidat velikosti bytu. *

6.1VYMEZENI POJMU DLE ZAKONA C. 72/1994 SB.

a) ., Budovou trvala stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterad je

prostorové soustiredéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stresnimi

konstrukcemi s nejméné dvema prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi
prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim viastnika za budovu lze povazovat rovneéz
sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem popisnym

a je tak stavebné technicky uspordadana, ze muze plnit samostatné zakladni

funkci budovy.

b) Bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni.

C) Nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu wurceny kjinym ucelum nez k bydleni;
nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového
prostoru ani spolecné casti domu.

d) Domem s byty a nebytovymi prostory ve viastnictvi takova budova, kterd je

ve spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona (ddle jen ,,dum*).

€) Rozestavenym bytem mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu se

stavebnim povolenim k bydleni, pokud je rozestaven v domé, ktery je alespon

V takovém stupni rozestavenosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi stenami

a stresni konstrukci.

f) Rozestavénym nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti,

urcenych

1 WEIGEL, Lubomir. Oceniovani nemovitosti podle pfedchozich cenovych piedpisi: na Uzemi
Ceskérepubliky (1897-1994). 2., upr. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2012. Str.
20, 21 ISBN 978-80-7204-652-2.
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9)

)

K)

m)

vsouladu se stavebnim povolenim k jinym ucelim nez k bydleni, pokud je
rozestaven v domé, ktery je alespon v takovém stupni rozestavenosti, ze je jiz
navenek uzaviren obvodovymi stenami a stresni konstrukci.

Spolecnymi castmi domu casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména
zdaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
chodby, balkony, terasy, prddelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy,
vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu,
elektriny vzduchotechniky vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou
umistény mimo dum, dale se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi domu
(napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad vybaveni
spolecneé pradelny).

Jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestaveny byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezena c¢ast domu podle tohoto zakona.

Podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu podlahova plocha vsech
mistnosti bytu.

Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového
prostoru podlahova plocha vsech mistnosti nebytového prostoru nebo
rozestaveného nebytového prostoru vcetné ploch urcenych vyhradné k uzivani
S nebytovym prostorem, popripade s rozestavenym nebytovym prostorem,
do této plochy se zapocitava jednou polovinou podlahova plocha vnitinich
ochozii a jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru.

Zastavenym pozemkem pozemek zastavény bytovym domem, ohraniceny

¢

obvodem bytového domu.

6.2 VYMEZENI POJMU DLE ZAK. C. 89/2012 SB.

Dle ptedchozi pravni upravy byly byt, nebytovy prostor, rozestavény byt a rozestavény

nebytové prostor jednotkou. Jejich definice se opirala o ptedpoklad, ze se jednd

o mistnost nebo soubor mistnosti, které byly platn¢ zkolaudovany, pfipadné na né bylo

vydano stavebni povoleni. Novy obcansky zakonik stanovuje, Zze musi jit o prostorove

oddé€lenou c¢ast domu, tedy prostory, které nejsou soucasti domu, jsou vylouceny,

a ze vSe co plati pro byt, plati i pro nebytovy prostor. Jednotka zahrnuje byt

jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych Castech nemovité véci

vzajemn¢ spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.
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6.2.1 Soucast véci

8305

Soucdast veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od veci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

$506

(1) Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych,
véetné toho, co je zapusténo V pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

$ 507

Soucasti pozemku je rostlinstvo na nem vzesle.

$3508

(1) Stroj nebo jiné upevnéné zarizeni (ddle jen ,,stroj ‘) neni soucdsti nemovité
veci zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho viastnika
zapsdna do téhoz seznamu vyhrada, Ze stroj jeho vlastnictvim neni. Vyhrada
bude vymazana, prokaze-li vilastnik nemovité véci nebo jinda osoba opravnéna
k tomu podle zdpisu ve verejném seznamu, Ze se vlastnik nemovité véci stal
viastnikem stroje.

(2) Ma-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucasti nemovité veci,
Ize vyhradu do verejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba zapsanad
ve vyhodnéjsim poradi nevznese odpor. Pravo odporu vSak nema osoba, jejiz
pravo nemiize byt zapisem vyhrady zkrdceno, ani osoba, jejiz pohledavka byla
Jiz splnéna; za tim ucelem miize byt splnéna i pohleddvka dosud nedospéla.
$509

Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ci jind vedeni,
a jiné predmety, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou
soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby

‘

a technicka zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi. ‘

6.2.2 PrisluSenstvi véci

L,§510
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(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-
li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, zZe se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejitho prislusenstvi.

§511

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.
§512

Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospodarskeho ucelu trvale uzivalo.

§$513

Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni a ndklady spojené s jejim

uplatnénim. ** 1?

6.2.3 Podlahova plocha bytu

Novy Obcansky zdkonik odkazuje v § 1222 na provadéci pravni predpis, ktery se zcela

li8i ve vypoctu podlahové plochy bytu nez vypocet podlahové plochy bytu dle zdkona

Cx

. 72/1994 Sb. Nova uprava vypoctu podlahové plochy bytu je dana nafizenim vlady

(@]

. 366/2013 Sb., dle nového provadéciho predpisu se v bytové jednotce podlahova
plocha vypocita bez wvnitinich ptficek. Novy zpilisob vypoctu ma odstranit diivejsi
problémy  ausnadnit postup v piipadech, kdy dochazi k ptepoctu vymery podlahové
plochy v byté. Napiiklad pfi odstranéni piicek, které nejsou nosné nebo pii rozdéleni
jedné mistnosti na vice ¢asti. Podlahova plocha v bytové jednotce je tvoiena ptidorysnou
plochou vSech mistnosti v€etné plochy vSech svislych nosnych ¢i nenosnych konstrukci
uvnitt bytu. Do podlahové plochy se zapocitavaji i zabudované piedméty, jako jsou
vestavéné skiiné, vana apod. Podlahovd plocha se uvadi v metrech cEtverecnich
a zaokrouhluje se na jedno desetinné misto. Vymeéra plochy bytu je dilezitym kritériem
pro stanoveni velikosti prav a povinnosti vlastnikli bytovych jednotek. Zpisob vypoctu

podlahové plochy fesi Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

12 Obcansky zakonik: novelizované znéni 2018, Ostrava: Sagit, 2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-38.
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6.3 ZPUSOB VYPOCTU PODLAHOVE PLOCHY
DLE NARIZENI VLADY C. 366/2013 SB. K PROVEDENI

ZAKONA C. 89/2012 SB.

Urceni podlahové plochy je dilezitym bodem pro dals$i nakladani s bytovymi
jednotkami ¢i nebytovymi jednotkami. Stanoveni podlahové plochy je déno
Nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb. k provedeni nového Obc¢anského zakoniku tj.
Zakona €. 89/2012 Sb. Spravné stanoveni podlahové plochy bytové jednotky
zaklada do budoucnosti méné¢ utrap napi. pii vypotradani podilového
spoluvlastnictvi nebo pfi prevadéni vlastnictvi bytovych jednotek jednotlivym
najemnikiim bytovych jednotek. Stanoveni podlahové plochy je zdkladnim
ukonem pro zhotoveni ProhldSeni vlastnika budovy, kterym se budova
roz€lefiuje na samostatné bytové jednotky, tudiz mozno fici, Ze ProhlaSenim

vlastnika budovy vznikaji bytové jednotky.
.S 2 Prostorové ohraniceni bytu

Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt, jako prostorove oddélend cast domu,
ohranicen vnitinimi povrchy obvodovych stén této prostorové oddeélené cdasti
domu, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvorii
ve sténdach ohranicujicich byt; obdobné to plati pro ohraniceni mistnosti, které

Jsou jako soucdast bytu umisténé mimo hlavni obytny prostor.

§ 3 Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnd plocha vsech mistnosti
bytu véetné piidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci
uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé
konstrukce. Pudorysnd plocha je vymezena vnitrnim licem svislych
konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava
se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predmety, jako jsou
zejména skrine ve zdech v byte, vany a jiné zarizovaci predmeéty ve vnitini
plose bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice
podlazich spojenych schodistém uvniti bytu tvori pudorysna plocha vsech
mistnosti vypoctena zpiisobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze

dolniho prumétu schodiste.
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(3) V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim
prostorem schodistem, se podlahova plocha galerie zapocitava jako
podlahova plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru
dosahuje alesponn 230 cm, i kdyz neni zcela stavebné uzaviena vsemi
sténami, zapocitiva se soucasné plocha dolni mistnosti, ma-li alespon
stejnou podchodnou vysku, a plocha dolniho prumétu schodisté. Pokud
podminky minimdlni podchodné vysky nejsou splnény, zapocte se pouze
plocha do/ni mistnosti.

(4) Vypoctend podlahova plocha bytu podle odstavcii 1 az 3 se uvadi v m?

2

a zaokrouhluje na jedno desetinné misto tak, Ze pét setin m° a vice

se zaokrouhluje smérem nahoru, k méné nez péti setinam m?

se neprihlizi.
§ 4 Spolecné casti nemovité veci
Spolecnymi castmi nemovité veci miize byt vedle pozemku, na némz je diim
postaven, také pozemek funkcné souvisejici s provozem a spravou domu
a s uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnené plochy, predzahradky,
parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umisteny drobné stavby, zejména
cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby,
které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.
$ 5 Spolecné casti domu
(1) Spolecnymi castmi domu, jako castmi podstatnymi pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouZici i jinéemu vlastniku jednotky
k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2 obcanského zakoniku, jsou zejména
a) vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladit domu, obvodové steny
domu,
b) strecha vietné vyplni vystupnich otvoru, izolaci, hromosvodu, lavek,
destovych zlabu a svodii venkovnich ¢i vnitrnich,
C) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, vcetné
vyvlozkovani porizeného spolu s kominem, mimo dodatecné instalovanych
kominovych vlozek porizenych se souhlasem osoby odpovedné za spravu
domu jednotlivymi viastniky jednotek, do nichz jsou zausteny tepelné
spotrebice téchto viastnikii a které tvori jeden technologicky celek jako

spalinova cesta tepelného spotrebice,
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d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dvere do domu, priceli, schodiste,
chodby, vyplné stavebnich otvoru hlavni svislé konstrukce (okna vcetné
okenic),

e) wkladni skiin (vwkladce) v rozsahu, v jakém se nachadzi v roviné obvodové
steny domu, véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, kterd je vzdy ve vylucném
uzivani viastnika jednotky, kromé casti vykladce vstupujicich od vnitrniho
povrchu obvodoveé stény do vnitiniho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodzie, terasy, atria, i v pripadé, Ze jsou pristupné pouze z bytu,
dvere z balkonii, lodzii a teras; tyto spolecné casti, jsou-li pristupné pouze
z bytu, jsou vzdy ve vylucném uzivani viastnika prislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vymenikovych (preddvacich) stanic, véetné
vSech technickych zarizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,

h) wtahy ve spolecnych cdstech, véetné evakuacnich a pozarnich vytahii,
autovytahit a autoplosin, vnéjsi pozarni schodiste,

i) piidy, mandlovny, prddelny, susdarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje
a mistnosti nachazejici se ve spolecnych castech domu, které nejsou
vymezeny jako byt nebo soucast bytu,

) bazény, dale prostory, v nichZz jsou umisténa parkovaci mista, pokud

nejsou zahrnuty v jednotce.

(2) Spolecnymi castmi domu jsou vidy obvodové steny prostorové
ohranicujici byt i v pripadé, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vsechny
nosné svislé konstrukce uvniti bytu, jako jsou zejména steny, sloupy a pilive,
vzdy s vyjimkou povrchovych uprav, jako jsou vnitini omitky, malby
a pripadné krytiny na sténach, tapety, dreveéné ci jiné oblozeni, kazetové
stropy a podobné vnitini oblozeni stén nebo stropii, a ddle konstrukce

zabudovanych skiini ve sténdch.

(3) Podlahy jsou spolecnymi castmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté
a vseho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci prislusného druhu
podlahovych krytin, spolu s pripadnou krocejovou protihlukovou izolaci
a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny a nezasahuje do

spolecnych casti domu.

§ 6 Spolecnymi castmi domu jsou ddle
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a) pripojky od hlavniho Fadu nebo od hlavniho vedeni pro doddvky energii, vody,
pro odvadeni odpadnich vod, pokud nejsou ve viastnictvi dodavateli, domovni potrubi
odpadnich vod az po vypust (zarizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu,
domovni potrubi pro odvadeni destovych vod,

b) rozvody elektrické energie az k bytovému jistici za elektromérem,

C) rozvody plynu az k uzavéru pro byt

d) rozvody vody teplé i studené vietné stoupacich Sachet, at jde o hlavni svislé rozvody,
nebo odbocky od nich az k pomérovym meéridliim pro byt, nebo K uzdavérim pro byt,
nejsou-Ii instalovana méridla pro jednotlivé byty, véetné téchto méridel nebo uzaverii,
to se netyka rozvodii uvniti- bytu, véetné vodovodnich baterii,

e) jde-li o centralni vytapéni, celd soustava rozvodii tepla, véetné rozvodii v byté,
radiatorii a jinych otopnych téles, vietné termostatickych ventilii a zarizeni slouziciho
k rozuctovani ndkladii na topeni; casti rozvodu umistéené v byte, radiatory
a termostatické ventily jsou ve vylucném uzivani vilastnika jednotky jako spolecné casti,
f) protipozarni zarizeni, nouzové osvétleni véetné zaloznich zdrojii, osvétleni spolecnych
casti,

Q) veskera zarizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla porizena jako
spolecnd, to se netyka zarizeni vzduchotechniky, poridi-li je viastnik jednotky; obdobné
to plati pro veskeré druhy ventilaci,

h) systémy rozvodu a prijmu televizniho signdlu a datovych siti az k zapojeni do bytu,

1) rozvody telefonu, domdci zvonek, vnitini vybaveni a umélecka vyzdoba spolecnych
casti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné prislusenstvi domu, které je nezbytné
nutné k provozu domu a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto ucelu

urceno.t®

3.2.1 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci
dim alespon s dvéma byty nebo diim alespon s dvéma nebytovymi prostory, poptipadé

S jednim bytem a jednim nebytovym prostorem.

13 Natizeni vlady ¢. 366/2013 SB. k provedeni zdkona ¢&. 89/2012 Sh.
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Jednotka je véc nemovita. Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast
domu a podil na spoleénych Ccastech nemovité véci vzdjemné spojené

a neoddélitelné.

Spolecné jsou ty ¢asti nemovité veci, které slouzi vlastniklim jednotek spole¢né.
Vzdy byva spole¢nymi pozemek, na némz byl diim vystavén nebo vécné pravo,
které¢ vlastnikim bytovych a nebytovych jednotek zakladd pravo mit
na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho
hlavnich konstrukei, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i1 pro zachovani bytu jiného
vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani
bytu. Podily na spole¢nych ¢astech, jsou obvykle stanoveny pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé. Pojem
spoluvlastnického podilu znaly i pfedchozi ptedpisy. Velikost spoluvlastnického

podilu byla dana vzorcem:
SP=PJi /3 PJi
Kde: SP — je velikost spoluvlastnického podilu
PJi — podlahova plocha ptislusné jednotky — bytu nebo nebytového prostoru
> PJi — soucet podlahovych ploch vSech jednotek — byt a nebytovych prostor

Spole¢né prostory, jako jsou schodisté, chodby, které nejsou jednotkami

se nezapocitavaji nikam.

Cislo jednotky 1514/16
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytQ
Zpusob vyuziti: byt
Budova: . p. 1514
Katastralni tzemi: Uherské Hradisté [772844]
Cislo LV: 9837
Podil na
e 328/23937
spoleénych castech:
podlahové plocha souéet podlahovych ploch
bytové jednotky viech jednotek v domé
PJi SPTi

Obr. ¢. 11: Vyznadeni podilu bytové jednotky na listu vlastnictvi /vlastni zpracovani/
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Dum dle Obc¢anského zakoniku neni (az na nékteré vyjimky) samostatnou véci, ale je
soucasti movité véci (pozemku nebo prava stavby). Vyjimku tvoii ptipady, kdy
k 1. lednu 2014 se vlastnik stavby lisil od vlastnika pozemku. V téchto pfipadech se dle
ustanoveni § 3055 Obcanského zakoniku stavba nestava soucasti pozemku a ziistava
nemovitou véci. Dle Obc¢anského zakoniku § 3056 tak vznikaji ke dni 1.1.2014

vlastniktim vzajemna predkupni prava k pozemku a stavbé.

6.3.2 Prohlaseni vlastnika

Vlastnictvi jednotky muze vzniknout vystavbou jednotky provedenou na zékladé
smlouvy o vystavbé, dohodou spoluvlastnikli budovy nebo rozhodnuti soudu o zruSeni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, déale na =zakladé¢ dohody
nebo rozhodnuti soudu o vypotadani spole¢ného jméni manzelt, ale vlastnictvi jednotky

muze dale vzniknout také vkladem Prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti.

Prohléaseni vlastnika je pravni ukon, které mtize ucinit vlastnik, spoluvlastnici, manzelé,
opravnény z prava stavby, dané budovy, ve které maji vzniknout nejméné
dv¢ jednotky (byty, nebytové prostory). Na zaklad¢é prohlaseni vlastnika budovy se
jednotky stanou samostatnou véci, tudiz Ize s nimi samostatné disponovat — pfevadét

pravo vlastnické ke kazdé samostatnég, zatiZit zastavnim pravem apod.

Prohlasenim vlastnika dle nového obcanského zakona muize byt jako jednotka vymezen
I prostor, ktery nebyl kolaudovan jako byt ¢i nebytovy prostor nebo je dle platného
stavebniho povoleni jako byt nebo nebytovy prostor rozestavén. Podle ustanoveni § 5
odst. 1 pism. i) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., 1ze jako byt nebo nebytovy prostor (nebo
jejich soucast) vymezit 1 ptidy, mandlovny, pradelny, susarny, koCarkarny, kolarny,
sklepni kdje a mistnosti nachdzejici se ve spoleénych ¢astech domu, coz bylo podle
ptedchozich pravnich ptedpisii zcela vylou€eno.

Podle ustanoveni § 1161 Obcanského zakona jiZz neni podil na spolecnych castech
ptindlezejici k jednotce striktné vazan na vyméru podlahové plochy bytu, ale 1ze jej
stanovit se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné. Neni-li
tohoto zplsobu vyuzito plati, Ze podily jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytd v domé. Pti stanovovéni podili

na spole¢nych &astech jinak nez v zavislosti na podlahové plose bytii nebo jako stejné.*

4nhttp://www.jerkman.as/privatizace-bytu/prohlaseni-vlastnika.aspx
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Ma-li dojit k vymezeni péti a vice jednotek, z nichz tfi a vice maji byt
ve vlastnictvi riznych vlastnikd, jsou povinnou obsahovou soucasti prohlaseni
vlastnika i stanovy spoleCenstvi vlastnikii. Nevznikne-li v souvislosti
s rozdélenim domu a pozemku na jednotky spoleCenstvi vlastnikii, urci
prohlaseni vlastnika spravce, pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani

spole¢nych ¢asti a ptispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku.

Prohlaseni vlastnika musi obsahovat pfilohu, kterou tvoii ptidorysy vsech
podlazi, postaci schémata, kterd urcuji polohu byt a spolecnych casti domu,
spolu s tdaji o podlahovych plochach bytt. Zakladnimi nalezitostmi Prohlaseni
vlastnika by mélo byt oznaceni budovy véetné pozemku, na kterém budova stoji,
dale popis jednotek, a to jednoznaéné¢ by meélo byt ziejmé, v jaké Casti je
konkrétni popisovana jednotka v budoveé umisténa. Kazdé jednotka by méla mit
své Cislo. Doporucuje se uvadét i vybaveni jednotky zatfizovacimi predméty.
Dale Prohlaseni vlastnika musi obsahovat urceni spole¢nych ¢asti budovy, které
budou spolecné vlastnikiim vSech jednotek a urceni spolecnych ¢asti budovy,
které budou spolecné vlastnikiim jen nekterych jednotek. ProhlaSeni vlastnika
musi obsahovat stanoveni spoluvlastnickych podili vlastnikli jednotek na
spole¢nych ¢astech budovy. ProhlaSeni vlastnika musi obsahovat seznam prav a
zavazkil tykajicich se budovy, jejich spole¢nych ¢asti a pokud jsou prava
k pozemku, ktera ptejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek. Zpravidla
Prohlaseni vlastnika musi obsahovat pravidla pro pfispivani spoluvlastnikt
domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu,
popiipadé domu jako celku. M¢lo by také obsahovat oznaceni osoby povérené

spravou domu.®®

Prohlaseni vlastnika spole¢né s Navrhem na vklad prohlaSeni vlastnika do
katastru nemovitosti se predklada katastralnimu ufadu. Spravni poplatek ¢inni
tisic korun €eskych. Poplatek je mozno hradit v hotovosti pfi podani ptimo na
katastralnim fadu, popfipad¢ zakoupit kolek a prohlaseni spolecné s kolkem a

navrhem na vklad zaslat poStou piislusSnému katastrdlnimu Gfadu. Za mistné

15 CHALUPA, Lubog, Jana DVORAKOVA ZAVODSKA a Véra CHANDRYCKA. Byty a pravo: vyklad
je zpracovan k pravnimu stavu ke dni 1.1.2007. Praha: ASPI, 2007. Meritum (ASPI). ISBN 978-80-7357-
242-6.
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ptislusny katastralni ufad se poklada trad, v jehoz obvodu je katastralni Gizemi,

V némz se dum, nachazi.

6.3.3 Spolecenstvi vlastniki jednotek

Spole¢enstvi vlastnikil je pravnickou osobou. Clenstvi v ném je odvozeno
od vlastnictvi jednotky a zaklada se schvalenim stanov, které aZz na vyjimky
vyzaduji formu vefejné listiny. Nebylo-1i spoleCenstvi vlastnikti zalozeno jiz
diive, zalozi je vlastnici jednotek v domé, kde je alespoil pét jednotek, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastniki, a to nejpozdé€ji po vzniku
vlastnického prava k prvni ptevedené jednotce. NOZ (§ 1199) umoziuje
zalozeni spolecenstvi vlastnikl za G¢elem spravy domu a pozemku i tehdy, je-li
v dom¢é mén¢ nez pét jednotek, musi s tim ale souhlasit vSichni vlastnici
jednotek. Spolecenstvi vlastnikt jednotek nové vznika az dnem zapisu

do vetejného rejstiiku.

6.3.4 Spoluvlastnictvi, spole¢né jméni manzeli

Spoluvlastnictvi oznacuje vlastnictvi dvou nebo vice osob (spoluvlastnici) k
jedné spolecné véci zaroven. V obcanském zakoniku je spoluvlastnictvi
upraveno v § 1115 az § 1239. Spoluvlastnické podily mohou byt uréeny idealné
(myslené podily), avSak také realné (tj. spoluvlastnik mé urcenu ¢ast, ktera patii
jen jemu). V Ceské republice je obecné spoluvlastnictvi idealnd uréenych podili
upraveno pod nazvem spoluvlastnicky podil v § 1121 az 1125 obcanského
zakoniku. Podobnym pravnim institutem je spole¢né jméni manzeld, které ale

muze vzniknout jen mezi manzeli.

Dalsi formou spoluvlastnictvi je pfidatné spoluvlastnictvi (§ 1223-1235), kdy

jsou spoluvlastniky vlastnici samostatnych véci tvoficich funkéni celek.®

6.3.5 Manzelé ciziho prava (MCP)

Nova znacka MCP tj. manzelé ciziho prava zobrazujici se na listech vlastnictvi
u veéci nemovitych v katastru nemovitosti, zna¢i vlastnictvi manzeli dle ciziho
prava. I kdyz otdzku MCP novy Obcansky zédkonik netfesi, miizeme se s ni setkat
v zapisech v katastru nemovitosti. Institut MCP se fesi v Zakonu ¢. 91/2012 Sb.,

0 mezinarodnim pravu soukromém v platném znéni (ZMPS), podle jehoz § 49

Bhttps://cs.wikipedia.org/wiki/Spoluvlastnictvi
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https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-25-ledna-2012-o-mezinarodnim-pravu-soukromem-18842.html

odst. 3 se majetkové poméry manzeli fidi pravnim fadem statu, ve kterém maji
oba manzelé obvykly pobyt; jinak pravnim fadem statu, jehoZ jsou oba manzelé
obCany; jinak ¢eskym pravem. At uz je tedy manzelstvi uzavieno mezi ¢eskym
ob¢anem a cizincem nebo mezi dvéma ob¢any Ceské republiky, kteii uzavieli
manzelstvi v ciziné nebo Zziji v cizin€, pouZzije se pro vyporddani jejich
majetkovych vztah v prvni fadé pravo statu, ve kterém maji oba manzelé
obvykly pobyt. Teprve, kdyz by neméli obvykly pobyt v tomtéz staté, pouzije
se pravo statu, jehoz jsou oba manzelé obcany. A teprve, kdyby nebyli manzelé
obcany téhoz statu, pouzilo by se pravo ceské. § 49 odst. 4 ZMPS uvadi:
,Smluvena uprava manzelského majetkového prdva se Fidi pravnim radem,
ktery byl v dobé sjednani upravy rozhodny pro majetkové pomery manzelu. Jinak
také pro smluvenou upravu manzelského majetkového prava se manzelé mohou
dohodnout, zZe se jejich majetkové pomeéry budou ridit bud pravnim radem stdtu,
jehoz je jeden z manzelii obcanem nebo v némz ma jeden z manzelit obvykly
pobyt, nebo pravnim radem statu, v nemz je nemovitd vec, pokud jde o tuto
nemovitou vec, nebo ceskym pravnim rFadem. O dohodé musi byt porizen

notarsky zdapis nebo obdobna listina, jestlize se dohoda uzavira v ciziné. Y’

https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-majetkovych-vztahu-v-manzelstvich-s-mezinarodnim-prvkem
97235.html
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Informace o stavhé

Stavba: ¢ p.433

Obec: Uherské Hradisté [592005]2
Cést obce: Sady [17291012

Katastralnf Gzem: Sady [772917

Cislo LV: 3246

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ st. 586

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuziti: bytovy dim
Vymezené jednotky

433/1, 433/2, 433/3, 433/4, 433/5, 433/6, 433/7, 433/8, 433/9, 433/10, 433/11, 433/12, 433/13, 433/14, 433/15, 433/16, 433/17, 433/18, 433/19, 433/20, 433/21,
433/22, 433/23, 433/24, 433/25, 433/26, 433/27, 433/28

[8 Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Chlachula Jifi PhDr., Nerudova 1625, 68603 Staré Mésto 3485/41282
Chlachulova Anna, Nerudova 1625, 68603 Staré Mésto 1513/41282
hrenovsky Vladimir a Chrenovska Svetlana MUDTr., Jablofiova 433, Sady, 68601 Uherské Hradisté 4801/123846

Obr. €. 12: Vyznaéeni vlastnictvi manZeli ciziho prava na listu vlastnictvi /vlastni zpracovani/

7/ KATEGORIZACE BYTU
Zakon ¢. 107/2006 Sb. zrusil kategorie bytu, jak byly zauzivany a pouzivany

pro vypocet thrad za uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu a zaved| pojem byt
se snizenou kvalitou. Bytem se sniZenou kvalitou je byt bez ustfedniho vytapéni a
S ¢asteCnym nebo spolecnym zdkladnim pfisluSenstvim, nebo byt bez ustfedniho
vytapéni a bez zakladniho pfislusenstvi, nebo byt s Gstfednim vytapénim bez zakladniho
prisluSenstvi. Zakladnim pfisluSenstvim je koupelna nebo sprchovy kout a splachovaci
zachod, ktery mize byt v domé i mimo byt, pokud je pouziva jen najemce nebo vlastnik
bytu. Za Ustfedni vytapéni se povazuje vytapéni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo
byt, nebo ktery je umistén v mistnosti pro to urcené, vcetné sklepa v rodinném domé

S jednim bytem, nebo jiné elektrické ¢i plynové vytapéni.

Rozdéleni byt do kategorii feSila vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. o uhrad¢ za uZzivani bytu
a za sluzby spojené s uzivanim bytu. Dle této vyhlasky se byty rozd€lovaly do Ctyf
kategorii, a to pro stanoveni najemného. 1. kategorie byly byty s ustfednim (dalkovym)
vytapénim a s Gplnym pfislusenstvim, II. Kategorie byly byty bez ustfedniho

(dalkového) vytapeni a s uplnym zakladnim ptislusenstvim.
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I1l. kategorie byly byty bez tustfedniho (dalkového) vytapéni a s CasteCnym
zakladnim pfisluSenstvim v byté pod uzavienim. V. Kategorii tvofily byty bez

ustfedniho (dalkového) vytapéni a bez zakladniho ptisluSenstvi.

Uplnym zékladnim piislusenstvim se rozuméla koupelna, poptipadé koupelnovy
nebo sprchovaci kout a splachovaci zachod. Zakladni pfisluSenstvi bytu, 1. a Il.
kategorie povazuje za jeho soucést, je-li pfimo v byté¢ pod uzavienim, anebo i
mimo byt, av§ak ve stejném podlazi a uziva je vyhradné jen uzivatel bytu. Byty
se spolecnym zakladnim ptislusenstvi se zaradi do II. kategorie, jsou-li ustfedné
(dalkove) vytapény, nebo do IV. kategorie, nejsou-li ustfedné (dalkove)
vytapény.

Dulezité déleni bytl je podle kategorii a velikosti, to znamena, Ze pro velikostni
kategorii bytu 1. je nejmensi pocet obytnych mistnosti jedna, obdobné II. — dvé
mistnosti, az IV. kategorie ma tfi mistnosti, ale od IV. jsou 4 mistnosti po
kategorii VI., dale pak 5 mistnosti az kategorie VIII., ktera mize mit minimalné
6 mistnosti. S témito kategoriemi souvisi 1 nejmensi plocha jednotlivych
mistnosti. Napiiklad obyvaci pokoj 0 rozloze 16 m? mize byt pouze v I. a Il.

velikostni kategorii.

7.1 VELIKOST BYTU

Co do velikosti bytti se Ceské republika ve srovnani s ostatnimi evropskymi
staty fadi pod prumér, avSak vzhledem k vybavenosti byta, se ftadi

k t¢ém nejlepsim a dokonce se mize rovnat s Rakouskem a Francii.

Priimérna obytna plocha v Ceské republice je 49,3 m? a primérny pocet pokojti
v bytech v CR je 2,7. Zije v nich v priméru 2,6 0sob. Priméma obytna plocha

v Evropé je 76,5 m?, primérny pocet pokojti je 3,6 a Zije v nich 2,6 osob.
7.2 VELIKOST POKOJU DLE NOREM

Velikosti mistnosti se v Ceské republice zabyva norma 734301, ktera je obecné

zaméiena na navrhovani obytnych budov.

Minimalni plocha mistnosti je 8 m? a v piipadé bytu s jednou mistnosti musi byt

tento rozmér 16 m?. Vyse uvedena norma se zabyva také uréenim minimalni
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rozlohy mistnosti pro zdravotné postizené osoby, které si vyzaduji vétsi prostor,

a to piiblizné 0 4 m? vic.
Minimalni §ifka pokoje:

e Obyvaci pokoj: 3 300 mm
e Dvoulizkovy pokoj: 2 400 mm
e Jednolizkovy pokoj: 1 950 mm

Minimalni plocha obyvaciho pokoje bez propojeni s kuchyni:

e 16 m?ubyti 1+1 a2+1
e 18 m?u byt 3+1 a 4+1

e 20 m? u bytd 4+1 a vétsich
Minimalni plocha obyvaciho pokoje propojeného s kuchyni:

e 16 m?ubytd 1+1 a 2+1
e 21 m?ubytd 3+1 a4+l

e 24 m?u byt 4+1 a vétsich
Minimalni plocha obyvaciho pokoje bez propojeni s kuchyni a jednim lizkem:

e 16m?ubytd 1+1 a2+1
e 20 m?ubyth 3+1

Minimalni plocha obyvaciho pokoje propojeného s kuchyni a s jednim lazkem:
e 18 m?ubytd 1+1 a2+1
Minimalni plocha loZnice:

es jednim lzkem: 8 m?

e se dvéma lizky: 12 m?

7.3 OZNACENI DISPOZICE BYTU

V dispozicich bytl dochazi k nesrovnalostem 1 u realitnich kancelafi.
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Garsonka (1+0) — byt o jednom pokoji, kde se spi, vafi, pracuje a vykonava se

I hygiena

1+kk —rozdil mezi garsonkou a 1+kk je pfedevs$im v tom, Ze koupelna je u 1+kk

oddélena, rozloha je piiblizn¢ stejna

1+1 — byt s oddélenou koupelnou a kuchyni

2+kk — ma oproti 1+kk navic jednu loznici

2+1 — je zde kuchyn, obyvaci pokoj spojeny s loznici a koupelna
3+kk — obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, koupelna a dvé loznice

Prvnim ¢islem je vzdy urcen pocet obytnych mistnosti (loznic) a druhym je

oznacena samostatnd kuchyi anebo kuchynsky kout (kk). Nejidealngjsi je

orientovat se podle celkové plochy bytu.!8

8 POZEMKY

Zakladem pro vystavbu bytovych domt je pozemek. Jeho poloha, §ite, orientace
dle sveétovych stran, ale také vzdalenost od centra nebo od vodnich tokd, to vSe
hraje vyznamnou roli pro vystavbu a je zakladem pro nasledny snadny prode;j

bytovych jednotek.

8.1 POZEMKY V CENTRU

Cena pozemkll mé podstatny vliv na vystavbu novych bytovych jednotek. Je
zakladnim ptredpokladem pro GspéSnou realizaci projektu pti minimalnim riziku
cenovych ztrat. V okoli i v centru Uherského Hradisté¢ ceny pozemku stale
rostou a predpoklada se trend rdstu i v budoucnosti, a to vzhledem k vétsim
vykuptim pozemk s lesnim, trvalym travnim porostem, orné ptidy, zemédélské
puady. V letech2015-2017 byl zaznamenan velky trend zvySovani ceny
zemédelské pudy a vétsi poptavka po odkoupeni ptdy, jakéhokoliv druhu.

18 https://www.bydleme.cz/bydleni-jeho-normy-jak-se-bydli-v-ceske-republice/
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Orienta¢nim voditkem pfi ndkupu pozemkii pro vystavbu bytovych a nebytovych
jednotek v Uherském Hradisti, mize byt mnou nize zpracovana studie pozemkd, které
se nabizely k prodeji v centru Uherského Hradisté. Ve vétsing ptipadu Slo o pozemky
druhu pozemku ostatni plocha. Nabidkova cena na odkup pozemku Vv Uherském
Hradisti miize byt odvozovana z nabidkovych cen pozemkl v centru Uherského
Hradisté v letech 2015-2017. Ukazka nabidkovych cen v Uherském Hradisti v letech
2015-2017 u pozemku — ostatni plocha, s vyuzitim pro developerské projekty — budovy

pro nebytové a bytové jednotky je zpracovana na obr. ¢. 13.

Aby se predeslo riziku nevyhodného ndkupu pozemku za nepfiméfené naklady, by mél
nakup pozemku v lokalité Vychod, lokalité Stépnice, popiipads jiné lokalité, dosahovat
pod hranici maximalni primérné nabidkové ceny pozemkii v samotném centru
Uherského Hradisté. Tato maximalni primérnd cena pozemkl dle mého vypoctu
z nabidkovych cen ¢inni 11.250 K¢ za m?. Pokud by nékup pozemk v jinych lokalitach
dosahoval pod hranici maxima pramérné ceny pozemki v centru Uherského Hradisté,
bylo by developerim popfipadé investorim, zaru¢eno mensi riziko pii nasledném
prodeji pozemkl s bytovymi ¢i nebytovymi jednotkami. K vypoctené maximalni
pramérné nabidkové cené 11.250 K& za m? je potfeba odeéist alespont 8 % nakladi,
jelikoz nabidkova cena obsahuje ve vétSiné piipadd i naklady na dan z nabyti véci

nemovitych a také néklady zprostfedkovatell a pravnich zastupcii.

Zakladem pro ocenéni zemédélského pozemku jsou stale bonitované pidné ekologické
jednotky evidované v Ciselnych a mapovych podkladech. Bonitovana ptidn¢ ekologicka
jednotka vyjadiuje pétimistnym ciselnym kodem hlavni ptidni a klimatické podminky
majici vliv na produkéni schopnost zemé&délské plidy a jeji ekonomické ohodnoceni.
Charakteristiku bonitovanych ptidné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni
a aktualizaci stanovi Ministerstvo zeméd¢lstvi v ,,Ptiloze ¢. 4 k vyhlasce ¢. 441/2013
Sb.* Plida potiebna pro zemédé€lstvi je placena podle své urodnosti. Cena piidy je dana
konkurenci poptavky. Zakladni idaj bonita u pozemkt druh orné piida za¢ina, dle mého
nazoru, neodpovidat cenam realizovanym, tudiZz zlstdva jen orienta¢nim bodem
pro oceilovaci predpis. Bonita méla vyznam po roce 1990, kdy ceny pid byly urCovany

dle stupné obhospodafovani pozemkd.

Pro realizaci prodeje pozemku — zemédélské pudy, ma vliv poloha. Poloha pozemki

Vv extravilanu nebo intravilanu je dtlezitym faktorem. Tento faktor je urcujici pro cenu.
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Pozemky v tzv. extravilanu zacinaji stoupat na atraktivité i diky dotacim v zemédélstvi

a lesnictvi.

Mabidkova cena 9.000,- Ké&/m?
Mabidkova cena 14.000,- Ké/m®

Obr. €. 13: Nabidkova cena pozemki v centru (ostatni pl.)

Inzenyrské sité jsou pfedpokladem pro vyuziti pozemku ke stavebnimu tcelu.
Primérna cena atraktivnich pozemku v samotném centru je tedy 11.250 K¢

zam?.
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Pro vystavbu novych bytu je tedy potieba kalkulovat s cenou pozemku. Tato kalkulace
je dulezita pti vystavbé bytovych domu v souladu s izemnim planovanim a s ohledem
architektonickych omezeni v dané lokalité. V piipad¢, Ze kalkulujeme s cenou pozemku
pro vystavbu je nutno najit pozemek s niz§i cenovou hladinou, nez je primérna
jednotkova cena V atraktivnim stiedu tj. 11.250 K& za m?. Cena pak ovlivni cenu

bytovych jednotek podilem na pozemku vzhledem k urceni spoluvlastnickych podili.

Diulezitym faktorem je zohlednéni architektonického tzemi napt. v lokalit¢ mize byt
vyskové omezeni bytovych domt, vystavba timto faktorem tak muze byt v konecném
efektu hodné omezena. Neopomijenym faktorem, ktery miize pfinést investorim
nemalé naklady na vystavbu bytovych jednotek mize byt také naklad na vynéti

pozemku z pozemkového zemédélského fondu.

Jednim z dalSich vyznamnych faktor(i, jenz maji vliv na vystavbu a cenu bytovych
jednotek je Gizemni plan. Uzemni plan Mésta Uherské Hradistg, jenz je platny od roku
2011, nebere v potaz ucinéna protipovodnova opatieni a neodpovida strategickému
planu rozvoje mésta (na obdobi 2007-2020). Strategicky plan byl aktualizovan v roce
2012 a je zalozen na vyvazeném rozvoji ekonomickych a socidlnich aspektt s velkym
dirazem na oblast Zivotniho prostiedi a zohlednuje konkrétni problémy obyvatel mésta,
neziskovych organizaci a podnikatelskych subjekt ve mésté. Usnesenim zastupitelstva
ze dne 13. 6. 2016 bylo schvaleno zadani nového tzemniho planu a predpoklada se
ke dni 15. 4. 2019 nabyti jeho G¢innosti.

8.2 NABIDKA PUDY

Jelikoz je puida omezeny vetejny statek, celkovd nabidka pidy je fixni neboli zcela
neelasticka. Klasicti ekonomové hovorili o ptidé jako o ptivodnim nevycerpatelném daru
piirody, jehoz celkova nabidka je fixni tj. zcela neelastickd.!® Cena takového fixniho
faktoru se nazyva renta. Hodnota ptuidy pak renta pozemkova. Renta je zavisla na ptijmu
z mezniho fyzického produktu jejiho nejlepsiho vyuziti. Nabidka pidy je v Uherském

Hradisti dokonale neelasticka. Cena ptidy zavisi na poptéavce.

19 KORYTAROVA, Jana, Jindfich SADLIK a Ludmila SCHUSTEROVA. Zdklady ekonomie. Brno: CERM, 1995.
ISBN 80-214-0607-0.
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Kiivka nabidky po pudé je zcela neelasticka a to proto, ze existuje pouze fixni
nabidka ptidy a zélezi pouze na poptavce jakou vysi pozemkové renty, vlastnik
pudy obdrzi.  Na nezeméd¢€lskych plochach urcenych k vystavbé je cena dana
konkurenci poptavky. Jelikoz poptavka po pidé v Uherském Hradisti stale roste,
konkurence poptéavajicich je velka a zvySuje se tim cena pozemk. To je jednim
také z faktorti, které maji vliv na cenu bytovych jednotek ve sledovanych

lokalitach.

Graf ¢&. 1: Neelasticka nabidka pudy (S)
8.2.1 Pozemkova renta

Cena vyrobniho faktoru plidy. Je stanovena ve vysi, kde se stfetnou kiivky nabidky a
poptavky po pudg¢, jak je zobrazeno na Grafu ¢. 1. Protoze, nabidka pudy je fixni, urcuje
vysi ptevazné poptavka.

8.2.2 Scelovani pozemkii

Cena pozemkl pro vystavbu bytovych jednotek mutze byt ovlivnéna také nutnosti
scelovani pozemki. V lokalité Vychod, na rozdil od lokality Stépnice, je nutno
pozemky pro vystavbu scelovat, ponévadz jednotlivé parcely druhu orna ptda, v této
lokalité maji tvar dlouhych, nedostate¢né uzkych, pruht, sitka téchto pruht je od 4 m
do 8 metri obvykla. Vykup, nedostatecné Sirokych pozemkt pro vystavbu a scelovani
v jednu parcelu tj. pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen

v katastralni mapé a oznaden parcelnim ¢islem,? je velmi v této lokalité obtizny.

2 JANKU, Petra. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. §
2, pism. b) ISBN 978-80-7201-934-2.
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Strategicti vlastnici pozemkl vyckévaji, kviali vysi ceny, Sprodejem pozemk,
obzvlasteé, kdyz jejich pozemek je uprostied dotéené oblasti vystavby, a tim oddaluji
moznost vystavby. Naklady na scelovani pozemki, tak nékdy dosahuji necekanych

rozmeru.

8.3 POZEMKY POD BYTOVYMI DOMY V UH. HRADISTI

Pozemky pod bytovymi domy v Uherském Hradisti ve sledovanych lokalitach jsou
v dnesni dobé jiz v podilovém spoluvlastnictvi vlastniki bytovych jednotek. Nebylo
tomu viak takto. V lokalité Stépnice byly pozemky pod bytovymi domy ve vlastnictvi
Meésta Uherského Hradist¢ a uzivani pozemkl pod bytovymi domy bylo feSeno
bezplatnou Smlouvou o vyptjéce pozemki pod bytovymi domy do doby, co bytovy
dim se bude uzivat. Pfi pfevodech bytl z druZstevniho vlastnictvi na ¢leny druZstev
a pti ptevodu bytl z vlastnictvi mésta na najemniky, byly bytové jednotky pfevadény
véetné piislusnych podilu na pozemcich pod bytovymi domy spoleéné s bytovymi
jednotkami. Obdobné piipady byly feseny i v lokalit¢ Vychod. V sou¢asné dobé nova
vystavba bytovych domt probiha jiZ na pozemcich, které se odprodédvaji ihned s novou

bytovou jednotkou, co by podilové spoluvlastnictvi k pozemku.

9 ANALYZA SEGMENTU TRHU - BYTY

V Uherském Hradisti se dle statistickych tdaji nestavi malo bytd. V letech 2004-2017
bylo postaveno a zkolaudovano celkem 1757 novych bytii. Ve struktuie bytového fondu
je cca 80 % bytl do velikosti 2+1. Ve vlastnictvi mésta je kolem 700 bytti. O vystavbu
novych byti v Uherském Hradi$ti maji developefi velky zajem. Nové byty vSak skupuji,
1 po desitkach, moviti obc¢ané jako investici. Timto zplisobem se zvySuji ceny bytovych
jednotek, které jsou mnohdy jiz neumérné vici prumérnym mzdam v regionu. Mésto
Uherské Hradisté se snazi podpofit novou bytovou vystavbu upravou uzemniho planu,

avsak plochy pro vystavbu novych bytovych domt jsou stale nedostacujici.
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Pocet zkolaudovanych bytd v novostavbach
v Uh. Hradisti
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Graf & 2: Potet zkolaudovanych byti 2015-2017 /Zdroj: Stavebni uFad Uherské Hradists/

Prodejni i najemni ceny u bytovych jednotek stale stoupaji. Je to zptisobeno
nedostatkem pozemki pro vystavbu bytovych jednotek. Jejich cena je vysoka a
cena pozemku se promita do ceny bytt. Podil k pozemku u bytové jednotky

odpovidé obvykle vysi podilu na spolecnych ¢astech budovy.

Cena samostatnych spoluvlastnickych podilt k pozemkim je vSak velmi Spatné
dohledatelna, v kupnich smlouvach se neuvadi. V kupnich smlouvach se kupni
cena stanovuje celkem za bytovou jednotku véetné spoluvlastnického podilu na
pozemku a spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech budovy, jenz

k bytové jednotce piislusi.

Trzni njjemné ve vétSiné mést stale roste, mnoho lidi kupuje byty jakozto
vhodnou investici  a pronajima je. V Uherském Hradisti je stale poptavka po
najemnim bydleni. Z nabidky najm1 jsou nejrychleji realizovany byty kategorie
malometrazni do 45 m?do vyse ceny najmu 7000 K¢& za mésic (cena najmu dle
inzerce obsahuje také zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu, které se
pohybuji obvykle u malometraznich byt v Uherském Hradisti od 1.500 K¢ —
2.500 K¢ za mésic). Vétsina bytl v Uh. Hradisti je jiz v osobnim vlastnictvi.
Rozdily cen bytli v osobnim ¢i druzstevnim vlastnictvi jiZz nejsou tak vyrazné
jak v minulych létech. Pfi stanoveni ceny hraje nejvyznamnéjsi roli lokalita,

V niZ se byt nachézi. Déle je to moznost parkovani u domu.
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Parkovani u bytovych domt se stava velkym problémem, ktery je potieba zaclit fesit.
Meéla by se budovat povinné¢ podzemni parkovisté pod bytovymi domy, poptipadé

parkovaci domy na sidlistich.

StarSi byt v osobnim vlastnictvi, po zdafilé rekonstrukci, Vv lokalité s moZznosti

parkovani, je diive z nabidky prodan nez novy byt ve Spatné lokalité.

V Uherském Hradisti je stale nedostatek byti 4+1, 4+kk a vétsich. Pro¢ tomu tak je,
se da odvodit od ceny za byt a dale dle preferenci obCanii v otdzce bydleni v okoli
Uherského Hradisté. Spousta lidi v Uherském Hradisti si pofidi nez byt o velikosti 4+1
a vetsi radéji samostatné stojici rodinny dam. Byty o velikosti 4+1 a vétsi si potizuji

.....

domt. Tyto byty jsou ve velké mife nadstandardni ve vybaveni i co se tykd podlahové

2, Samoziejmosti je terasa

plochy. Podlahova plocha mnohdy piesahuje 120 a vice m
o velikosti miniméaln& 45 m?, mnohdy s bazénem a krb v bytg, tieba v nejvyssim patru

bytového domu.

Lidé =zacinaji byt stidle ndrocnéjSi v otdzce bydleni. Preferuji provozovani
volnocasovych aktivit v blizkosti bydleni, zelen, blizkost MHD s dobrou dostupnosti
do centra. Souc¢asnym trendem je vystavba bytovych domi s velkymi terasami. Bohuzel
projektanti n€kdy podcenuji problematiku sn¢hu v nasi oblasti a vétsina bytd s velkou
terasou, za dva roky provozu, ma problémy se zatékanim vody do bytové jednotky, jenz

je umisténa pod terasou.

Cena novych byttt v Uh. Hradisti se pohybuje v centru Uh. Hradisté od 40.000 K¢
za m?, cena obsahuje i cenu pozemku odpovidajici pfislusnému spoluvlastnickému
podilu. V cené je zakladni zafizeni a vybaveni bytu — obvykle podlahy, vstupni dvefe,
koupelna s obklady a zafizovaci predméty-umyvadlo, WC misa s nadrzi, vana/sprchovy

kout. V cené nejsou zahrnuty obvykle kuchynské linky.

Levnéji je mozno koupit novy byt v lokalit¢ Maratice, Vychod, kde se cena pohybuje
kolem 35.000,- K&/m? véetné ptisluiného spoluvlastnického podilu k pozemku. K bytu
je mozno dokoupit sklep, popfipadé gardzové stani, tato vSak nebyvaji zahrnuta

V uvadéné cené.

57



NABIDKOVA CENA 1+kk BYTU K PRODEJI 2017

Velikost Lokalita Cena Podl. pl. Ké/m?
1+kk Uh. Hradisté 1653 155 42,00| 39361
1+kk Uh. Hradisté 1425730 36,00| 39604
1+kk Uh. Hradisté 1705 239 42,00 40601

*Nové byty Sadska vysina v¢. sklepa
Priimérna cena: 39 855
a venkovniho stani
Tab. & 1: Ukazka pramérnych cen byti 1+Kkk v lokalité Vychod v roce 2017
NABIDKOVA CENA 2+1 BYTU K PRODEJI 2017
Velikost Lokalita Cena Podl. pl. Ké/m?
2+1 Uh. Hradiété—étépnice 1495 000| 4717 31 694
2+1 Uh. Hradiété—étépnice 1560 000| 54,00 28 889
2+1 Uh. Hradiété-étépnice 1750 000| 56,00 31 250
2+1 Uh. Hradisté-Vychod 990 000| 52,60 18 821
2+1 Uh. Hradisté - nam. Republiky 1995 000| 56,00 35 625
2+1 Uh. Hradisté-\ychod 1683 000| 49,00 34 347
2+1 Uh. Hradiété—étépnice 1495000| 46,00 32 500
2+1 Uh. Hradiété—étépnice 1560 000| 58,00 26 897
Primérna cena: 30 003

Tab. & 2: Ukazka primérnych cen bytd 2+1 v riiznych lokalitach v roce 2017

NABIDKOVA CENA 3+1 BYTU K PRODEJI 2017

Velikost Lokalita Cena Podl. pl. Kéim?

3+1 Uh. Hradisté-Vychod (Mafatice) 2100000 69,00 30 435
3+1 Uh. Hradisté-Viadislava Vaculky (Maratice) 2 100 000 74,00 28 378
3+1 Uh. Hradisté-Maratice 2 395 000( 83,00 38 M6
3+1 Uh. Hradi5té-ul. Sadova (Maratice) 2 650 000 81,00 32716
3+1 Uh. Hradisté - Vychod (Maratice) 2 250 000 72,00 31 250
3+1 Uh. Hradisté-Vychod 2 490 000 72,00 34 583
3+1 Uh. Hradigt&-Tiné 2 480 000 82,00 30 244
3+1 Uh. Hradi5té-nam. Republiky 2 700 000 74,00 36 486
3+1 Uh. Hradi&té - ul. Svatovaclavska 2 300 000| 70,00 32 857
3+1 Uh. Hradisté-ul. Svatovaclavska 2 200 000 69,00 31 884
Primérna cena: 32 685

Tab. & 3: Ukazka pramérnych cen bytd 3+1 v riiznych lokalitach v roce 2017
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10 SBER DAT A VYBEROVE SOUBORY

Pro analyzu lokality vychazim z vybérovych soubort, pro ucely této prace mél soubor
tvorit vice jak pét dat a pohybovat se do 30 dat. Bohuzel néktera data se nepodatilo, ani
po velkém usili, zjistit, proto néktery soubor ma méné nez 5 dat. ,, Zkusenost ukazuje, ze
prechodnou oblast mezi individualitou a hromadnosti tvori 5 az 30 dat, nad 30 dat  se

Jjednd o hromadnost. “ ** Mnozina vybranych jednotek tvoii vyb&rovy soubor.

Pouziti vybeérového souboru jsem zvazila na zékladé velkého rozsahu zékladniho
souboru, obtizné dosazitelnosti vSech jednotek, dlouhé dob¢ ziskavani dat, vysokym

nakladiim na ziskani dat.
Jednotky byly vybrany ndhodné. Kazdé jednotka byla vybrana pouze jednou.

Zpravidla se obvykla cena zjist'uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych

nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Sbér dat — cilevédoma €innost v ramci niz se shromazd’uji data a vytvaii se soubory

statistickych dat pro nasledné badani.

Mym zdrojem dat bylo:

e zjiStovani dat pomoci dotazniku

e dostupnost dat z katastru nemovitosti
e vyuziti dat z vlastni databaze

e dostupnost dat z internetovych zdroju realitnich servert

11 ZJISTENI DAT POMOCI DOTAZNIKU

Otéazky do dotazniku byly naformulovany dle mé dlouhodobé praxe v realitni ¢innosti
(od roku 1999 do soucasnosti). Sbér dat, formou dotazniku, probihal od poloviny mésice
prosince 2017 do poloviny mésice ledna 2018. Dotaznik byl lidem ptedkladan ve formé
fyzické i elektronické. Na dotaznik odpovédélo celkem 109 respondentt. Z toho 53,2 %
dotazovanych bylo ve véku 26-42 let. V Uherském Hradisti zije 25 215 obyvatel, z toho

2L JANICEK, Pfemysl. Systémova metodologie: brana do feseni problémii. Vyd. 1. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014, 1 sv., str. 105-B. ISBN 978-80-7204-887-8.
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ve véku 0-14 let 3559, ve véku 65 a vice let 5275 a 16381 obyvatel je produktivniho

véku.?

Nejvetsi pocet obyvatel v Uherském Hradisti je produktivniho véku,
Vv dotazniku také odpovidalo nejvice respondentti v této vékové skupiné, coz je 15-64
let. Ukazka sestaveného dotazniku je uvedena v tab. ¢. 4.

Lokalita ,,Centrum — Uherské Hradisté* pro zkoumani vlivu lokality na cenu bytovych
jednotek byla zdmérmné v dotazniku vyloucena, a to z vicero divodl. Nechtéla jsem se

zabyvat samotnym centrem, ponévadz je vSeobecné znamo, ze ceny v centrech mést

dosahuji nejvyssich cen.

Vliv centra Uherského Hradisté na cenu bytovych jednotek by byl namétem pro
samostatnou diplomovou praci. M prace je zaméfena vyhradné na lokalitu Stépnice a
lokalitu Vychod, a to z diivodu, Ze mne zajimaji cenové rozdily v danych lokalitdch
v Case. Faktem zustava, ze v letech 1999-2006 o lokalitu Vychod nebyl zajem ze strany
poptavajicich, co se tykd poptavky po bytovych jednotkach, coz se projevilo i ve
velkych rozdilech v nabidkovych cendch bytovych jednotek, 1 piesto, Ze lokalita
Vychod je mladsi. Dale jsem se rozhodla pro vybér lokalit Vychod a Stépnice z diivodu,
ze zde nejcastéji probiha obchodovani s byty, tudiz se da predpokladat dostateéné
mnozstvi materidlu pro zpracovani analyzy. V neposledni fad¢ je ma prace zaméfena na
tyto dveé lokality kvili mozZnosti rozSifovani téchto lokalit o rezidencni bydleni

V budoucich letech.

2https:/ivdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystupobjekt&pvo=DEM02&z=T&f=TABULKA&
katalog=30845&str =v75&c=v3~3__RP2017&u=v75__ VUZEMI__43_ 592005
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PRUZKUM - BYDLENI V UH. HRADISTI - BYTY

Vase vékova kategorie je:
do 17 let

18-25

26-42

43-65

66 a vice

PFi koupi bytu v Uh. Hradisti byste uprednostnil (a) lokalitu:
JaroSov

Sady

Veésky

Mikovice

Maratice

Stépnice
Uprednostrujete ziti:
Vv paru

v rodiné s détmi

sam "single"

jiné

K bydleni by Vam stacil byt o velikosti:
do 30 m?

od 31 do 45 m?
od 46 do 64 m?
od 65 do 75 m?
od 76 do 90 m?
vétsi nez 90 m?
VysSe ceny za byt, kterou byste byl(a) schopen(a) akceptovat
dle Vasich financénich moznosti je:

meéné jak 1Tmil K&

od 1 mil KE do 1.250.000 K&

od 1.250.000 K& do 1.500.000 K¢
od 1.500.000 K& do 1.800.000 K¢
od 1.800.000 K& do 2.500.000 K¢
od 2.500.000 K¢ a vice

jiné

Preferoval (a) byste byt o velikosti:
Garsoniéra, 1+0
=1

2+1

2+kk

3+1

3+kk

4+1

4+Kk

jiny

K bytu byste privital (a) mit k dispozici:
(zasktnéte maximalné 3 policka)
balkon

sklep

terasu

garazove stani

parkovaci stani venkovni

jiné

DEKUJEME VAM ZA VYPLNENI.

Tab. ¢. 4: Ukazka dotazniku /Zdroj: vlastni zpracovani/
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11.1 VYHODNOCENI DOTAZNIKU

Dotaznik byl f4dn€ vyhodnocen a souhrn vysledki byl proveden na grafickém

zpracovani na grafech ¢. 3az¢. 9.

Vase vekova kategorie je:
109 cdpovédi

@ Do 17 let
@ 18-25
O 26-42
® 43-65
@ 66 avice

Graf ¢. 3: Vékova hranice dotazovanych /Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé vysledki dotazniku/

Uprednostnujete souziti:
109 cdpovédi

@ Vparu
@ Vroding
® sam "single”

Graf ¢&. 4: Rodinné stavy pro bydleni /Zdroj: vlastni zpracovani/
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Pii vystavbé bytovych domt by méli developeii a investofi pfihlizet v Uherském
Hradisti na vystavbu bytovych jednotek pro rodiny s détmi, ponévadz, jak je vidéet
z grafu €. 4 nejvice je upiednostiiovano souziti v rodiné. Tudiz se da predpokladat stale
zajem o byty o velikosti alespoii 2+1 a vétsi tj. pro rodiny s détmi, Vv blizkosti Skol,
Skolek a dobré dostupnosti do centra mésta, coz potvrzuje i graf ¢. 5, kde pfevazna
vétsina dotazovanych by uptednostnila lokalitu Stépnice pied lokalitou Vychod. Da se

odvozovat, ze kvili jiz zminované dostupnosti, veskeré obCanské vybavenosti, chlzi.

Lokalitu St&pnice by poptavalo 66,1 % dotazovanych, lokalitu Vychod (tj. Mafatice +
Sady) by poptavalo jen 50,4 % dotazovanych. I ptes rozdil 15,7 % nemtzou developeti
bytovych domt lokalitu Vychod vynechat ve svych tivahach pro vystavbu bytovych

domu.

Pri koupi bytu v Uh. Hradisti byste uprednostnil(a) lokalitu:

9 odpoved

Jarosov 5(4,6 %)

Maratice 37 (33,9 %)
Mikovice
Sady
Stépnice
ésky

18 (16,5 %)

72 (66,1 %)

Graf &. 5: Zadanost lokalit pro bydleni /Zdroj: vlastni zpracovani/

Jak jiz bylo zminovano, rodiny s détmi budou potiebovat stale bydleni vétsi nez je byt
2+1, preference obyvatel dle dotazniku je bydleni alespon o velikosti 3+1. Nedostatek
bytl o velikosti 4+1, 4+kk v Uherském Hradisti je pro investory k zamysleni, protoze

dle vysledkt z grafu €. 6 je patrno, Ze zdjem o byty 4+1, 4+kk, neni zanedbatelny
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Mladé rodiny ¢asto na byt o velikosti 4+1, 4+kk, platové v daném regionu tézko
dosédhnou. Zvlastnosti vysledkti dotazniku je velikost podlahové plochy bytu,
kterou by obc¢ané uvitali, jak je vidno z grafu ¢. 8. 39,8 % dotazovanych by
uvitalo byt o velikosti podlahové plochy od 76 do 90 m? coz odpovida bytu
v Uherském Hradisti o velikosti 3+1, 3+kk, poptipad¢ 4+1, 4+kk, kterych je
vsak v Uherském Hradisti malé mnozstvi. Velmi zajimavym zjisténim vyzkumu
je, ze zajem o vétsi byty tj. nad 90 m? u dotazovanych klesa. Z toho by mohl
plynout zavér, ze by bylo vhodné navrhovat byty v Uherském HradiSti o

velikosti 4+1 s podlahovou plochou mezi 76-90 m?.

Preferujete byt kategorie:

109 odpovédi

garsoniéra pfip...
1+1
2+Kk
2+1
3+KK

8(7,3%)
9(8,3 %)
—10 (9,2 %)

3+1 37 (339 %)

4+kk
441

rodinng ddm

Graf ¢. 6: Preference velikosti bytovych jednotek /Zdroj: vlastni zpracovani/

Lidé preferuji k bytim terasu nebo balkon, a to 97,2 % dotazovanych dle grafu ¢. 7.

K bytu preferujete dopinék

povedi

terasu nebo

balk —105 (97 2 %)
alkon
sklep
garai nebo
park. stani
zahradu 3(28%)
zahradkufl 102 %)
0 20 40 60 80 100 120

Graf ¢. 7: Preference prisluSenstvi k bytu /Zdroj: Vlastni zpracovani/
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Zajimavosti je, ze gardz nebo garazove stani je preferovano pred sklepem. Parkovani
automobiltl na sidlitich je vSeobecnym problémem v Uherském Hradisti 1 v jinych
méstech Ceské republiky. Investofi jiZ na to pamatuji a v Uherském Hradisti rozsituji
parkovaci plochy kolem bytovych domt s moZnosti koupé parkovaciho stani do
vyluéného vlastnictvi, popiipadé¢ podilového spoluvlastnictvi, vlastnika bytové
jednotky. Venkovni parkovaci stani jsou ve vétsiné piipadd (v lokalité Stdpnice)
vymezena jako podil na spolecné ¢asti pozemku, tudiz spoluvlastnikiim pii jeho prodeji
vznikd predkupni pravo. Ve vétSin€ piipadl jesté pribyva komplikace, ze venkovni
parkovaci stani nelze samostatné¢ prodat, jen s bytovou jednotkou, ke které parkovaci

stani patii, ponévadz je v ptidatném spoluvlastnictvi k bytové jednotce vazano.

V lokalit¢ Vychod jsou venkovni parkovaci stani geometricky vymezena a jsou
oznacena parcelnim ¢islem, tudiz jdou odkoupit do vylu¢ného vlastnictvi. Tento zpiisob
umoziuje prevod prava vlastnického k parkovacim stanim na tfeti osoby bez vétSich

komplikaci. Oba zpiisoby parkovacich stani maji sva pro a proti.

K bydleni uprednostnujete byt o velikosti:

108 odpovédi

do 30 m2 3(2,8 %)

31-45m2 7(6,5 %)
46-64 m2 17 (15,7 %)
65-75 m2
76-90 m2 43 (39,8 %)

vice nez91 m2 31 (28,7 %)

Graf ¢. 8: Velikost podlahové plochy byti dle dotazovanych /Zdroj: Vlastni zpracovani/
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Jakeé jsou vase financni moznosti pro koupi bytu?

106 odpovédi

do 1 mil. K& 11(10,4 %)

1-1,25 mil. KE 10(9.4 %)
1,25-1,5 mil. KE -19 (17,9 %)
1.5-1.8 mil. KE 23 (21,7 %)
1,8-25 mil KE 25(236 %)

vice neZ 2.5 mil._.. 25(23.6 %)

Graf ¢. 9: Finanéni mozZnosti pro koupi byti /Zdroej: vlastni zpracovani

Osobng, tézkou otazkou je pro respondenty v dotazniku otazka finan¢nich moznosti. Tti
respondenti z celkového poctu 109 dotazovanych, na tuto otazku odmitli odpoveédeét, i
ptes to, ze dotaznik byl anonymni. Dalsi zjisténi v otdzce ceny je, ze 47,2 %
dotazovanych (do 2,5 mil K¢ 23,6 % + nad 2,5 mil K¢ 23,6 %) ma moznost finan¢nich
prostfedkli na koupi bytu kolem 2,5 milionu korun a vice, coz je otdzkou k zamysleni.
Vezmeme-li v potaz, ze dotaznik vypliovalo 53,2 % respondentti ve véku 26-42 let, tj.
lidé v nejvice produktivnim véku, miize progndza cen u bytovych jednotek do budoucna
rist. Musim poznamenat, Ze cena ve vysi 2,5 mil korun ¢eskych odpovida v soucasné
dobé v Uherském Hradisti cené nakupu starého, panelového bytu o velikosti 3+1

s podlahovou plochou kolem 70 m?2, obvykle po rekonstrukci bytového jadra.

12 DOSTUPNOST DAT Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Z realizovanych pievodi bytovych jednotek, na zikladé kupni smlouvy, byly
z ptislusného katastralniho Ufadu, jimz je pro oblast Uherské Hradisté, piislusny
Katastralni Gfad pro Zlinsky kraj, katastralni pracovisté Uherské Hradiste, se sidlem

v Uh. Hradisti, ulici Svatovaclavska ¢p. 568, vybrana data pro analyzu.

Za obdobi, roky 2015, 2016, 2017, byly vytfidény bytové jednotky v danych lokalitach

o velikostech:
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A) 1+1, 1+kkK,
B) 2+1, 2+kk
C) 3+1, 3+kk

Soubory redukovanych dat z katastru tvoti Pitilohu ¢&. 1 této prace.

Nasledné ze souborti byly u¢inény vybérové soubory a dale ndhodné vybrany predméty
splilgjici kritéria A), B), C), pficemz se vychazelo z tdaji v katastru a z podlahové
plochy bytovych jednotek. Jednotky o velikosti 4+1, 4+kk nebyly pro jejich maly

vyskyt na trhu do zpracovani zatazeny.

Jednotky byly dale rozd€leny na nové a staré. Do novych jednotek byly zaclenény
i jednotky, které byly staii do deseti let od kolaudace, a to z divodu, ze pro porovnani
nebylo dostatek novych bytovych jednotek. Dalsi dé€leni probihala dle typu konstrukce
domu, tj. zdéné nebo panelové. (dale oznacovany jako ,,panel®). Dale byly roztiidény

na skupiny:

e Stary, panel
e Stary, zdény
e Novy, zdény

e Novy, panel — nebylo nalezeno, z toho dtvodu dale pro analyzu vylouc¢eno

Bytové jednotky byly vyhledany v lokalité Stépnice v jednom katastralnim tizemi, a to
katastralnim Gzemi Uherské Hradisté. Bytové jednotky v lokalit€ Vychod byly hledany
ve dvou katastralnich Gzemi, a to katastralnim uzemi Sady a katastralnim uzemi
Maratice. Vyhledavani v lokalit¢ Vychod bylo ztiZeno tim, Ze katastralni uzemi
Mafratice zasahuje i jinou lokalitu (Pod Svahy, Rybnik, Kasarna) neZ je lokalita Vychod,

Z tohoto diivodu néktera data z Prilohy ¢. 1 nebyla pouZita.

Dal$im kritériem pro analyzu byla podlahova plocha bytové jednotky. Staré, panelové
a staré, zdéné bytové jednotky byly vymezeny ve vétSiné piipadd v rezimu starého
zakona tj. dle zdkona o vlastnictvi bytil, tudiZz podlahova plocha bytové jednotky
obsahuje i podlahovou plochu sklepa, poptipad¢ sklepni koje. U nékterych novych byti
napt. v lokalité Stépnice v ulici Zahradky byly bytové jednotky vymezeny v rezimu dle
Obcanského zakoniku. Zvlastnosti bylo vymezeni sklepa-sklepni prostor byl ur¢en jako

nebytovy prostor a byl odprodavan k bytové jednotce samostatné, a to formou
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podilového spoluvlastnictvi k nebytovému prostoru. Vymezeni sklepa coby nebytového
prostoru umoznuje novy Obc¢ansky zakonik. Dle Zakona o vlastnictvi byt nebylo

mozno vymezit sklep jako nebytovy prostor.

Na zékladg sestavené databaze bytovych jednotek v lokalité Stépnice a lokalité Vychod
z realizovanych cen byly vypoéteny primérné jednotkové ceny za m? podlahové plochy
bytovych jednotek a jednotkové trzni ceny. Podlahova plocha bytovych jednotek musela
byt vSak regulovana koeficientem redukce podlahové plochy, a to z divodil vypoctu
podlahovych ploch dle nového Obcanského zdkoniku u nékterych bytovych jednotek.
Koeficient redukce podlahové plochy byl dle konzultaci s odborniky stanoven na 0,97
u bytovych jednotek v reZimu Obcanského zakoniku. Koeficient redukce podlahové
plochy byl odvozen od podlahové plochy byt ku podlahové plose zabirajicich pticek
Vv byté. Odbornici se shodli, Ze pricky v bytech vSeobecné zabiraji 3 % podlahové plochy
bytu.

Tabulkové zpracovana databaze z realizovanych cen za rok 2015-2017 pro lokalitu
Stépnice a lokalitu Vychod tvoii Piilohu & 2 této prace. Ukazka zpracovani asti z

databaze z realizovanych cen je uvedena v tabulce ¢. 5.

Koeficient | Cena po

Lokalita Dispozice Jiné Vklad cislo Cena dle cenovych udajii z katastru K ;deﬁkgﬁ re;:l;::;:a
NOZ ceny
Vychod 2017 Ke m> Ke/m? K&/m?®
987/4 Sadova 1+1 stary. panel |3690/2017 973 500 32,00 30 422 1,00 1,00 30 422
973 500 32,00 30 422
862/8 Jaroslava Starika 2+1 stary, panel |6771/2017 1060 000 68,66 15438 1.00 1,00 15438
1001/4 Rudy Kubitka 2+1 stary, panel [G702/2017 1550 000 47,50 32 632 1,00 1,00 32 632
2610 000 116,16 22 469
981/4 Rudy Kubitka 3+1 stary, panel |2858/2017 1900 000 79,51 23 896 1.00 1,00 23 896
898/2 Lomena 3+ stary, panel |5504/2017 2200 000 79,90 27 534 1.00 1,00 27534
981/1 Rudy Kubika 3+1 stary, panel |5669/2017 1630 000 79,30 20 555 1,00 1,00 20 555
996/11 Vladislava Vaculky |3+1 stary, panel [173/2017 2100 000 84,20 24 941 1.00 1,00 24 941
7830000 322,91 24 248
1756/503 Derflanska 1+kk novy, zdény (2299/2017 1203 478 41,80 28 TN 1,00 097 27 928
1203 478 41,80 27 928
1756/207 Derflanska 2+kk novy, zdény |2590/2017 1680 508 61,60 27 281 1,00 0.97 26 463
1756/408 Derflanska 2+kk novy, zdény |2635/2017 1680 508 61,60 27 281 1,00 0,97 26 463
1756/505 Derflanska 2+kk novy, zdény [2590/2017 1256 806 52,30 24 031 1.00 0.97 23310
457124 Jablofiova 24kl novy, zdény (10410/2017 2 350 000 56,64 41 490 1.00 1,00 41430
6 967 822 23214 29431
1756/404 Derflanska I+kk novy, zdény [2636/2017 2515 641 80,90 31 096 1,00 097 30 163
433/5 Jablofiova I+kk novy, zdény (992/2017 2208 000 96,10 22 976 1.00 1,00 22976
1755/404 Sadova 3+kk novy, zdény |2172/2017 3500 000 74,76 46 816 1,00 1.00 46 816
8223 641 251,76 33318

Tab. & 5: Ukazka ¢asti zpracovani databaze dle cenovych udajii z katastru
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13 VYUZITI DAT Z VLASTNI DATABAZE
A DOSTUPNOST DAT Z INTERNETOVYCH ZDROJU
REALITNICH SERVERU

Do dat z vlastni databaze jsou zahrnuta i data z internetovych zdrojt. Tato veskera data
byla pouzita pro zpracovani tabulkové zpracované databaze z nabidkovych cen
zvetejnénych v inzerci realitnich kanceléii a soucasné z vlastni databaze - Priloha ¢. 3
této prace. Pro podklad tabulkové zpracované databaze Prilohy & 3 byla data — bytové
nabidky v lokalité Stépnice, které tvoii PFilohu & 4 a bytové nabidky v lokalité Vychod,
které tvoti Prilohu ¢. 5 této diplomové prace. Prilohy ¢ 1, 2, 3, 4, 5 jsou nedilnou

soucdasti této diplomové prace.

., Nabidkovd cena nekoresponduje s cenou trzni. Vlastni cena (,,trzni*) se tvori az
pri konkrétnim prodeji resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat.
Neni mozno ji piesné stanovit. 2 Nabidkové cena zahrnuje obvykle i naklady na provize
realitnim kancelafim, popiipad¢ naklady za pravni servis. V minulych letech nabidkova
cena obsahovala 1 ndklady na dail z pfevodu nemovitosti, dnes tzv. dafi z nabyti véci
nemovitych, ktera ¢inni zalohové vysi 4 % z kupni ceny. Provize realitnich kancelafi

se obvykle pohybuje od 3 % do 8 %.

V soucasné dobé by nabidkova cena jizZ neméla obsahovat naklady na dan z nabyti véci
nemovitych jako v piedchazejicich letech, ponévadz dan z nabyti véci nemovitych
pii prodeji hradi kupujici, ale nelze s urcitosti fici, co vSe nabidkova cena
Z internetovych zdrojii obsahuje. Inzerujici ¢asto naklady zvlast nezvetejiuji, tudiz
pouziti nabidkovych cen pro zpracovani se musi fesit s opatrnosti a zkuSenostmi. Je 1épe
pro vytvofeni databazi vyuzivat dat s cenami realizovanymi dle udaju z katastru

nemovitosti. Tak Ize 1épe stanovit obvyklou cenu véci nemovitych.

13.1 OBECNE K URCENI OBVYKLE CENY

V § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku je obvykla cena definovana nasledujicim

zpusobem: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocetiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, str. 65
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dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvildastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

I3

vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. *

Cena obvyklda muze byt u bytovych jednotek stanovena bud’ pfimou porovnavaci
metodou s vyuzitim databazi vytvoiené ze skuteénych prodeji a nabidkovych cen dle
inzerce nebo nepiimou porovnavaci metodou se sestavenim etalonu dle realizovanych
skute¢nych prodeji nemovitosti popiipadé nabidkovych cen dle inzerce. Samotné
ocenéni dle cenového piedpisu pak ve vétsing ptipadit odpovidé nizsi cené nez je cena

inzerovana.

Dle mého nazoru je 1épe vyuzivat pro stanoveni ceny obvyklé databazi sestavenych ze
skuteénych prodeji tj. cenovych tdajii dle katastru. Svilij nazor opirdm o zjisténi, ze
V ptipadé inzerovanych nemovitosti muze byt do databaze znalce zahrnuta nemovitost,
ktera bude soucasné v databazi uvefejnénd jak v realizované cenové databazi tak
nabizené cenové databazi, tudiz se mize stat, a to hlavné u bytovych jednotek, u kterych
neni v inzerci Casto uvadéna ani ulice, jen lokalita, Ze bude stejna bytova jednotka
Vv databazi dvakrat jako bytova jednotka realizovana a jako bytova jednotka nabizena,

coz muze zkreslit vysledky stanoveni ceny obvyklé.

14 VYVOJ JEDNOTKOVYCH CEN Z REALIZOVANYCH
CEN U BYTU VE STEPNICICH V LETECH 2015-2017

Ve sledované lokalité Stépnice byl vyvoj jednotkovych cen u byt o velikosti 1+1
z realizovanych cen nasledujici. V roce 2015 byla jednotkova cena nejnize, v roce 2016

doséhla vrcholu a v nasledujicim roce klesla.
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Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen u bytu
1+1 Stépnice
(stary, panel)
v letech 2015-2017
36 000
34000 —
32000 =
30 000
28 000
26 000
24000

Graf & 10: Jednotkové ceny u byti 1+1, stary, panel, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

Obdobn¢ jako u 1+1 tomu bylo i u bytt 1+kk, kde jednotkova cena dosahla

vrcholu v roce 2016 a nasledné Sla mirné dold, jak je ziejmé z grafu nize.

Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen u bytu
1+kk Stépnice
(novy, zdény)
v letech 2015-2017

45 000
40 000
35 000 /
30000
25000
20 000
15000

10 000
5000

Graf & 11: Jednotkové ceny u byti 1+kk novy, zdény, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

U starych panelovych byti cena v roce 2016 prudce vzrostla oproti roku 2015,

pfi¢emz v roce 2017 ma tendenci klesajici.
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Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u byt 2+1 Stépnice
(stary, panel)
v letech 2015-2017

27000
26 000
25000
24000
23 000
22000
21000

Graf & 12: Jednotkové ceny U bytii 2+1 stary, panel, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

Absolutné obracenou tendenci nez u byt 2+1 stary, panel jsem zaznamenala u byti 2+1
starych, zdénych. Jednotkové cena od roku 2016 prudce roste, jak je vidét na kiivce

grafu nize.

Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u bytd 2+1 Stépnice
(stary, zdény)
v letech 2015-2017

30 000
28 000

26 000

24000
22000

20000

Graf & 13: Jednotkové ceny u bytii 2+1 stary, zdény, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017
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Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u byt 2+kk Stépnice (novy, zdény)
v letech 2015-2017
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35000 /
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20 000
15 000
10 000
5000

Graf & 14: Jednotkové ceny u bytii 2+kk novy, zdény, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

Zajimavosti je, Ze jednotkova cena u starych, panelovych byt o velikosti 3+1 v letech

2017 zacala rust. Coz koresponduje s vysledky preferenci obyvatel i z dotazniku.

Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u bytti 3+1 Stépnice
(stary, panel)
v letech 2015-2017

30000
25000 /
20000
15 000
10 000
5000

Graf & 15: Jednotkové ceny u bytii 3+1 stary, panel, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

U starych, zdénych byti 3+1 vidime v roce 2017 prudky pokles jednotkové

ceny, coz muze byt zpusobeno vEtsi vystavbou a prodejem novych bytovych
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jednotek v lokalitd Stépnice. Byty 3+1 a 3+kk se mohou tak chovat

z ekonomického hlediska jako substituty.

Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u byt 3+1
(stary, zdény)
v letech 2015-2017
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27000
26 000
25000
24000
23000
22000

Graf & 16: Jednotkové ceny u bytii 3+1 stary, zdény, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017

U novych, zdénych byt 3+kk je vidét podobnost v ristu cen v roce 2016 jako u
bytl 3+1 starych, zdénych.

Vyvoj jednotkovych cen z realizovanych cen
u byt 3+kk Stépnice
(novy, zdény)
v letech 2015-2017

39500
39000
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38000
37500
37000
36 500
36 000

Graf & 17: Jednotkové ceny u bytii 3+kk novy, zdény, v lokalité Stépnice v letech 2015, 2016, 2017
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Veskeré zavéry a vySe uvedené grafy byly odvozeny z nasledujici tabulky €. 6, ktera je

shrnutim a vysledkem zpracované databaze — ceny realizované dle tidaju z katastru

nemovitosti.
Jednotkova cena z realizovanych
cen
Dispozice: | Lokalita: Jiné: Ke/m? podiahové plochy
za rok
2015 2016 2017
1+1 Stépnice stary, panel 28 411 33663 32 362
1+1 Stépnice stary, zdény nenalezeno | 21108 | nenalezeno
1+kk Stépnice novy, zdény 33994 42 017 42 668
1+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno
2+1 Stépnice stary, panel 23075 25990 25196
2+1 Stépnice stary, zdény 24 164 24 455 29 264
2+kk Stépnice novy, zdény 32 202 39 501 38491
2+kk v, S novy, panel nenalezeno
3+1 Stépnice stary, panel 21810 21677 27 937
3+1 Stépnice stary, zdény 24 584 28 715 25592
3+kk Stépnice novy, zdény 37 338 39 289 38774
3+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno

Tab. &.: 6: Souhrn informaci z realizovanych cen u byti v lokalité Stépnice

14.1 POROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN ZA ROK 2017

Z REALIZOVANYCH CEN

Porovnani jednotkovych cen u byt ve sledovanych lokalitach probihalo na

zéklad¢ souhrnné tabulky, kterd vyplynula z realizovanych cen z cenovych

udaju dle katastru nemovitosti nasledovn¢:
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Jednotkova cena z realizovanych
cen
Dispozice: | Lokalita: Jiné: K&/m? podiahové plochy
za rok

2015 2016 2017
1+1 Stépnice stary, panel 28 411 33663 32 362
1+1 Vychod stary, panel 23937 28 769 31 356
1+1 Stépnice stary, zdény nenalezeno 21108 nenalezeno
1+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
1+kk Stépnice novy, zdény 33994 42 017 42 668
1+kk Vychod novy, zdény 23742 nenalezeno 29 681
1+kk Vv, S novy, panel nenalezeno
2+1 Stépnice stary, panel 23075 25990 25196
2+1 Vychod stary, panel 20193 22542 24 945
2+1 Stépnice stary, zdény 24 164 24 455 29 264
2+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
2+kk Stépnice novy, zdény 32202 39501 38491
2+kk Vychod novy, zdény 28 545 31628 30 628
2+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno
3+1 Stépnice stary, panel 21810 21677 27937
3+1 Vychod stary, panel 16 715 23 585 25114
3+1 Stépnice stary, zdény 24 584 28 715 25592
3+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
3+kk Stépnice novy, zdény 37 338 39 289 38774
3+kk Vychod novy, zdény 29 161 31380 33950
3+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno

Tab. €. 7: Souhrnné porovnani z realizovanych cen v obou lokalitach

Z vyse uvedené tabulky je patrno, ze n¢kterd porovnani nesla ucinit, a to z divodu, ze
nekteré prodeje u neékterych typt byt v dané lokalit€ a v daném case nebyly absolutné
realizovany. Déle je nutno fici, Ze do novych byt byly zahrnuty 1 byty, které jsou stafi

do 10 let od kolaudace. Do starych byt byly zahrnuty byty st d 10 let od kolaudace.

4

ari na

Zkratka ,,V* znamena lokalitu Vychod, zkratka .S lokalitu Stépnice.

Na grafech zelenou barvou je oznacena lokalita Vychod, modrou barvou lokalita

Stépnice. Koladové grafy porovnavaji jednotkovou cenu u bytovych jednotek

Vv sledovanych lokalitdch stanovenou dle databaze z realizovanych cen.
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Porovnani cen u 1+1 bytu
(stary, panel)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

Graf ¢. 18: Porovnani jednotkovych cen u 1+1 (stary, panel) za rok 2017

Porovnani cen u 1+kk bytu
(novy, zdény)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

Graf €. 19: Porovnani jednotkovych cen u 1+kk (novy, zdény) za rok 2017

77



Porovnani cen u 2+1 bytu
(stary, panel)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

Graf ¢. 20: Porovnani jednotkovych cen u 2+1 (stary, panel) za rok 2017

Porovnani cen u 2+kk bytu
(novy, zdény)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

Graf ¢ 21: Porovnani jednotkovych cen u 2+kk (novy, zdény) za rok 2017
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Porovnani cen u 3+1 bytu
(stary, panel)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

25114

Graf & 22: Porovnani jednotkovych cen 3+1 (stary, panel) za rok 2017

Porovnani cen u 3+kk bytu
(novy, zdény)
lokalita Vychod x lokalita Stépnice
2017

33319

Graf ¢. 23: Porovnani jednotkovych cen u 3+kk (novy, zdény) za rok 2017

Pti porovnani jednotkovych cen z realizovanych cen z katastru nemovitosti jsem dosla
k zavéru, ze za rok 2017 v danych lokalitach je nejvétsi rozdil u bytovych jednotek

novych, zdénych 1+kk a 2+kk, nejmensi cenové rozdily v danych
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lokalitach jsou u bytu starych, panelovych 2+1, coZ je patrno piimo z kolacovych grafi

dle grafickych znazornéni.

Nejdrazsi byty jsou nové, zdéné, o velikosti 1+kk, jednotkovd cena vychazi
na 42.668 K& za m? podlahové plochy. U byti novych, zdénych, o velikosti 1+kk,
je ve sledovaném obdobi 2015-2017 patrny staly rist cen, a to v obou lokalitach.

V lokalité Vychod ceny bytl stale rostou u viech kategorii byti. Lokalita Stdpnice je
vSak celkové drazsi nez lokalita Vychod ve sledovaném obdobi 2015-2017.
Avsak v lokalité Stépnice vidime v roce 2017 mirné poklesy cen napf. u panelovych,

starych bytl o velikosti 1+1, ale i u starych, zdénych bytt o velikosti 3+1.

14.1.1 Srovnani kupni ceny dle pifedstavy dotazovanych ve srovnani se skute¢nymi

prodeji za rok 2017

Na zaklad¢ dotazniku vySlo z preferenci obyvatel, Ze maji nejvetsi zdjem o byty
velikosti podlahové plochy od 75 m? do 90 m? o velikosti 3+1, sbalkonem
nebo terasou, piipadné s garazovym nebo parkovacim stanim, s cenou kolem 2,5 mil

K&, spise v lokalité Stépnice.

Jednotkova cena za m? podlahové plochy by dle preferenci obyvatel byla stanovena
na ¢astku ve vysi 33.333 K¢. Tato cena by odpovidala realizované cené u bytovych
jednotek 3+kk novych, zdénych na Vychodé€ v roce 2017, avSak lidé preferuji spiSe
lokalitu Stépnice. V lokalité Stépnice cena za novy, zdény byt 3+kk je jednotkova cena
dle skuteénych prodejii za rok 2017 38.774 K& za m? podlahové plochy, coZ je vice nez

predstavuje cena preferovana 33.333 K& za m? podlahové plochy.

Dle zjisténych skute¢nosti, mohu fici, Ze v sou¢asné dobé se stavi byty ve Stépnicich
o vetsi podlahové plose u bytovych jednotek 3+kk, avSak preference obyvatel ukazuje,
7e 0 byty nad 90 m? jiz tak velky zajem neni. Tento fakt by se mohl zohlednit pti nové
vystavbé tj. zmenseni podlahové plochy bytil, ¢imz by se dosahlo snizeni jednotkové
ceny za m? podlahové plochy, a tim isnizeni ceny byti. Doslo by tak k piiblizeni
a k sladéni preferenci obyvatel a vystavby novych bytid, ¢imz by bylo snizeno riziko
neprodejnosti danych jednotek. Byty nad 90 m? jsou déle v nabidkéach na prodej a htife

se prodavaji.

Zajimavosti také je, ze 1lidé preferuji byty s dispozici 3+1 pred byty s dispozici 3+kKk.
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Na zavér srovnani kupni ceny dle predstavy dotazovanych ve srovnani se skute¢nymi
prodeji za rok 2017 mohu konstatovat, Ze stara vystavba panelovych byt ve Stépnicich
o velikosti 3+1 odpovida preferencim obyvatel z dotazniku ¢inéného na konci roku

2017 nejlépe.

Celkove se nejvice v letech 2015-2017, v obou sledovanych lokalitach, obchodovalo
s byty o velikosti 2+1 a 3+1.

14.1.2 Vyhodnoceni databaze z cen nabidkovych a vlastnich

Vyhodnoceni jednotkové ceny z databaze nabidkové ceny a soucasné vlastni databaze

je zachyceno v souhrnné tabulce ¢. 8. Celé zpracovani je pak uc¢inéno v Pfiloze ¢ 3.

Jednotkova cena z nabidkovych cen + vlastni
databaze
Dispozice: | Lokalita: Jiné: K&/m? podiahové plochy
za rok
2015 2016 2017
1+1 Vychod stary, panel 24 388 28 194 30 612
1+1 Stépnice stary, zdény nenalezeno 21835 nenalezeno
1+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
1+kk Stépnice novy, zdény 32 657 40 651 41 394
1+kk Vychod novy, zdény 22 900 nenalezeno 29 596
1+kk v, S novy, panel nenalezeno
2+1 Stépnice stary, panel 23 052 25480 28 042
2+1 Vychod stary, panel 20 110 22611 24 196
2+1 Stépnice stary, zdény 23816 24129 30139
2+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
2+kk Stépnice novy, zdény 31240 38828 37 045
2+kk Vychod novy, zdény 28 227 29 380 29 691
2+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno
3+1 Stépnice stary, panel 21540 21245 27 580
3+1 Vychod stary, panel 16 592 23 263 22 160
3+1 Stépnice stary, zdény 24 727 28 082 25215
3+1 Vychod stary, zdény nenalezeno
3+kk Stépnice novy, zdény 36 122 38 023 37931
3+kk Vychod novy, zdény 28 238 30917 33281
3+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno

Tab. ¢. 8: Souhrnné porovnani z nabidkovych cen a soucasné vlastni databaze za rok 2015-2017
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Porovnani jednotkovych cen z nabidkovych cen + vlastni
databaze
u 1+1 bytu
(stary, panel)
v lokalité Stépnice x lokalité Vychod
zarok 2015, 2016, 2017

40 000

29711 31972 28 194 32357 30612
30 000 24388
20 000
10 000
0
1 2 3
m 1+1 Stépnice stary, panel 1+1 Vychod stary, panel

Graf & 24: Porovnani jednotkovych cen u 1+1 (stary, panel) v K&/m? podl. pl.

Na grafu &. 24 je vidét, Ze u byt 1+1 stary, panel, v lokalité Stépnice i lokalité Vychod,
jednotkova cena byti stale roste. Obdobné je tomu i u panelovych byti 2+1 v obou
lokalitach. U panelového bytu 1+1 je jednotkovéa cena nejvyssi neZ u panelovych,

starych bytl velikosti 2+1, 3+1.

Porovnani jednotkovych cen z nabidkovych cen + vlastni
databaze
u 2+1 byta
(stary, panel)
v lokalité Stépnice x lokalité Vychod
za rok 2015, 2016, 2017

20000 Jc 450 28042
25000 23052 22611
20000
15000
10 000
5000

24196

1 2 3

m 2+1 Stépnice stary, panel 2+1 Vychod stary, panel

Graf & 25: Porovnani jednotkovych cen u 2+1 byt (stary, panel) v K&/m? podl. pl.
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U bytt 3+1, stary, panel jsou vykyvy v cenach ve sledovaném obdobi. Mize to
byt zpisobeno vlivem piekotné nabidky byt novych, zdénych, o velikosti 3+Kkk,
v obou lokalitach. Od roku 2015 se dokoncovalo spousta novych bytovych
domil ve Stépnicich a v lokalité Vychod boom vystavby a dokonéovani nadéle

pokracuje a rozviji se.

Porovnani jednotkovych cen z nabidkovych cen + vlastni
databaze
u 3+1 bytu
_ (stary, panel)
v lokalité Stépnice x lokalité Vychod
zarok 2015, 2016, 2017
30000 27580
25000 21540 21 245 23283 22 160
20 000 16 592
15 000
10 000
5000

1 2 3

m 3+1 Stépnice stary, panel 3+1 Vychod stary, panel

Graf & 26: Porovnani jednotkovych cen u 3+1 byti (stary, panel) v K&/m? podl. pl.

Porovnani jednotkovych cen z nabidkovych cen + viastni
databaze
u 2+kk bytu
_ (novy, zdény)
v lokalité Stépnice x lokalité Vychod
za rok 2015, 2016, 2017

50 000
40000 31240
30000
20 000

10000

38828 37045
28227 29380 29 691

1 2 3

m 2+kk Stépnice novy, zdény 2+kk Vychod novy, zdény

Graf & 27: Porovnani jednotkovych cen u 2+kk bytii (novy, zdény) v K&m? podl. pl.
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U byt 2+kk, novych, zdénych, doslo ve Stépnicich v roce 2017 k poklesu ceny,
na Vychodg, u stejné komodity, ceny rostou.

Porovnani jednotkovych cen z nabidkovych cen + vilastni
databaze
u 3+kk byt
(novy, zdény)
v lokalité Stépnice x lokalité Vychod
za rok 2015, 2016, 2017

20000 36122 38023 o 37931
30 000 28 238
20 000
10 000
0
1 2 3
m 3+kk Stépnice novy, zdény 3+kk Vychod novy, zdény

Graf & 28: Porovnani jednotkovych cen u 3+kk bytd (novy, zdény) v K&m? podl. pl.

Jednotkové ceny u bytti 3-+kk v lokalité Stépnice v roce 2017 poklesly oproti roku 2016.

V lokalit¢ Vychod ceny maji stale tendenci ristu.

15 VYHODNOCENI DATABAZE Z REALIZOVANYCH
CEN A Z CEN NABIDKOVYCH

Vyhodnoceni jednotkové ceny z databaze z realizovanych cen a z cen nabidkovych a
soucasn¢ vlastni databaze je zachyceno v souhrnné tabulce ¢. 9. Zpracovani databaze
z realizovanych cen je u¢inéno V Priloze ¢ 2 a zpracovani databaze z nabidkovych cen

a soucasn¢ z vlastni databaze je u¢inéno v PFiloze ¢. 3.
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Jednotkova cena z nabidkovych cen +
vlastni databaze

K&/m? podlahové plochy

Jednotkova cena z realizovanych
cen

K&/m? podlahové plochy

Disp.: | Lokalita: Jiné:
za rok za rok
2015 2016 2017 2015 2016 2017
1+1 | Stépnice | stary, panel 29711 31972 32 357 28 411 33663 32 362
1+1| Vychod | stary, panel 24 388 28 194 30612 23937 28 769 31 356
1+1 | Stépnice | stary, zdény nenalezeno 21 835 nenalezeno | nenalezeno 21108 nenalezeno
1+1| Vychod | stary, zdény nenalezeno nenalezeno
1+kk | St&pnice | novy, zdény 32 657 40 651 41 394 33994 42 017 42 668
1+kk [ Vychod | novy, zdény 22 900 nenalezeno 29 596 23742 nenalezeno 29 681
1+kk Vv, 8 novy, panel nenalezeno nenalezeno
2+1 | St&pnice | stary, panel 23 052 25480 28 042 23075 25990 25196
2+1 | Vychod | stary, panel 20 110 22 611 24 196 20 193 22 542 24 945
2+1 | Stépnice | stary, zdény 23816 24129 30139 24 164 24 455 29 264
2+1| Vychod | stary, zdény nenalezeno nenalezeno
2+kk | Stépnice | novy, zdény 31 240 38 828 37 045 32 202 39 501 38 491
2+kk | Vychod | novy, zdény 28 227 29 380 29 691 28 545 31628 30 628
2+kk Vv, S novy, panel nenalezeno nenalezeno
3+1 | Stépnice | stary, panel 21 540 21 245 27 580 21810 21677 27 937
3+1| Vychod | stary, panel 16 592 23 263 22 160 16 715 23 585 25114
3+1 | Stépnice | stary, zdény 24727 28 082 25215 24 584 28715 25 592
3+1 | Vychod | stary, zdény nenalezeno nenalezeno
3+kk | Stépnice | novy, zdény 36 122 38 023 37931 37 338 39289 38774
3+kk | Vychod | novy, zdény 28 238 30917 33281 29 161 31380 33950
3+kk Vv, S novy, panel nenalezeno nenalezeno

Tab. €. 9: Vyhodnoceni databaze z realizovanych cen a z cen nabidkovych a souc¢asné vlastnich

Jednotkova cena z inzerce a vlastni databaze se bliZi jednotkové cené z realizovanych

cen. Predpokladala jsem, Ze jednotkova cena z inzerce a vlastni databaze bude vyssi

nez jednotkova cena z realizovanych cen. Odchylku od mého ptedpokladu spatiuji

V tom, Ze z cenovych daji v katastru nemovitosti, jak jsem je méla k dispozici, nelze

s urcitosti fici, zda cena obsahuje i ndklady realitnich kancelafi, poptipadé jiné néklady.

Abych tuhle skute¢nost zjistila, musela bych mit k dispozici vSechny kupni smlouvy.

Pro stanoveni ceny obvyklé, bych osobné vychdzela z jednotkové ceny stanovené

z realizovanych cen, kde bych piihlédla k ponizeni jednotkové ceny o koeficient

redukce naklada spojenych s realizaci prodeje.
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16 ZAVER

Vliv lokality na cenu obvyklou u bytovych jednotek v Uherském Hradisti
se Vv ¢asovém horizontu méni. Z dlouhodobého hlediska tj. od roku 1999
do soucasnosti doslo k podstatné zméné. V letech 1999 az 2006 byla lokalita
Vychod poptavajicimi po bytovych jednotkach opovrhovana - "na kopec nikdo
nechtél". Zména preferenci u mladych obyvatel, nedostatek ploch pro vystavbu
rezidentniho bydleni, mozna i stoletd voda, ktera se formou povodné v roce 1997
prohnala lokalitou Stépnice a Uherskym Hradiitém, to vie pfispélo k zvétseni
objemu prodeje bytovych jednotek v lokalité¢ Vychod. Ve sledovanych obdobich
tj. roku 2015-2017 dochazelo k zmenSovani cenovych rozdili u bytovych
jednotek v danych lokalitach. Tento trend je do soucasnosti (r. 2018). V lokalité
Vychod ve sledovanych letech doSlo k rozsahlé vystavbé novych bytovych
domd, ani ztiZeny vykup pozemku a scelovani pozemkil v této lokalité¢ nebyl

prekazkou pro vystavbu.

Lokalita Vychod se muze déle rozSifovat do navazujiciho katastralniho uzemi
Vésky, proto bych volila pro vystavbu novych bytovych jednotek tuto lokalitu
i vzhledem Kk cenové dostupnéj§im bytovym jednotkam, jak bylo v praci
zjisténo. Pozemkl pro vystavbu by zde bylo dostatek, avSak vétSina z nich
je v zemé&dglském piidnim fondu a Uzemni plan Mésta Uherského Hradisté stale
neni schvélen. Ceny pozemkl budou stile narGstat, coZ se promitne

do kone¢nych cen bytovych jednotek.

Rozdil v cen¢ obvyklé u bytovych jednotek v lokalitich Vychod a lokalité
Stépnice se, dle mého nazoru, v dlouhém Gasovém horizontu (vice jak 10 let)
bude zmenSovat, 1 kdyZ zajisté nedosdhne maxima ceny obvyklé u bytovych

jednotek v samotném centru Uherského Hradisteé.
Lokalita Stépnice ma potencial pro rozsifeni v byvalém arealu nemocnice.

Pokud bude Uzemni plan Mésta Uherské Hradisté schvalen, dé se predpokladat

rozsifeni lokality Stépnice, moZnd 1 0 nové nameésti.
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Nedostatek ploch pro reziden¢ni bydleni skyta otdzku pro developery, jakym zplisobem
nalézt vhodnd mista pro vystavbu bytovych jednotek. Investoii hledaji v Uherském
Hradisti velmi téZko mista pro vystavbu bytovych jednotek, o tom svédci i fakt odkup
zastaralych, nefunk¢nich objektl popiipad¢ objektii, které¢ nikdy nebyly dokonceny.
Ukéazkovym piikladem je odkup byvalych kotelen-centralnich zdrojt tepla pro bytové
domy, odkup nikdy nedokon¢eného Domu pionyru v lokalité Pod Svahy, popiipadé
odkup objektu jatek v pamatkové zéné u feky Moravy, kde se investor neobaval ani

pokuty ze strany pamatkaiti a po koupi je zboural na vystavbu bytovych jednotek.

Na obvyklou cenu bytovych jednotek v lokalitich mize mit vliv faktor spise
ekonomicky, demograficky a ekologicky. Z ekonomického hlediska to muze byt
zvySeni trokovych sazeb u hypote¢nich uvért, zptisnéni podminek hypotecnich tvéra
pro mladé rodiny, nezaméstnanost, poptipadé odliv obyvatel v produktivnim véku
Vv daném regionu z divodu nizkych platovych piijmt v dané lokalité. Ekologicky faktor
pak vidim v tom, Ze v lokalité Stépnice mize byt do budoucna problém smogového

zatizeni, ponévadz se bude muset fesit doprava v této lokalite.

Dle vyzkumu, dotaznik preferenci dotazovanych, Ize ucinit celkovy zavér, ze developeti
vV Uherském Hradisti, pokud budou stavét bytové jednotky pohybujici se v rozmezi
podlahové plochy od 65 m? do 90 m2, nejlépe dispoziéné velikosti 3+kk nebo 3+1,
s prodejni cenou pohybujici se okolo 2,5 mil K¢, mohou bez vétSich ¢asovych prodlev
prodat veskeré bytové jednotky, jelikoz je o né€ z4jem. Dle vyzkumu prodejni cena
starych bytovych jednotek, at jiz panelovych nebo zdénych, dispozice 3+1, by neméla
klesnout pod 1,5 mil K&, at uz jde o lokalitu Vychod nebo lokalitu St&pnice.
Pro vystavbu novych bytovych jednotek, dle vyzkumu, by byla vhodné&jsi lokalita
Stépnice, z pohledu preferenci obyvatel. Dle dotazniku se potvrzuje celorepublikovy
problém parkovani na sidlistich, ktery je tfeba fesit a dotazovani jej chtéji fesit koupi

garaze nebo parkovaciho stani, coz preferuji pred koupi sklepa.

Zavérem je mozno podotknout, Ze bytové jednotky v lokalité Stépnice jsou momentalné
drazsi, tim padem cena obvykla je v lokalité Stépnice vy3si neZ u jednotek v lokalité
Vychod. Tento trend je vSak zalezitosti Casu a rozdily v cendch ve sledovanych
lokalitach v dlouhodobém c¢asovém horizontu (10 a vice let) se zmenSuji. Co vSak

zustava patrné, a zatim se neméni ani z dlouhodobého hlediska je, Ze cena obvykla
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za m? podlahové plochy u bytovych jednotek 1+1 stary, panel a 1+kk nova,
zdéna je oproti bytim dispozice 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, nejvyssi.

Z analyzy udaji v dotazniku vyplynulo, Ze cena obvykla dle preferenci obyvatel
ke konci roku 2017 se pohybuje kolem 33.333 K¢ za m? podlahové plochy. Tato
cena se spise priklani k sou¢asnym cendm vystavby novych byt v lokalité
Vychod nez v lokalité Stépnice a K vystavbé novych byt v lokalité Vychod.
Dle dotazovanych je vSak preferovana lokalita Stdpnice. Z hlediska
ekonomického tedy se da logicky uvazovat, ze lidé budou kupovat bytové
jednotky, na které cenové dosdhnou. Tudiz se bude vice obchodii realizovat
v lokalité Vychod. Lokalita Stépnice miize byt pro mnohé diky finanéni zatézi

vyssich splatek hypoték lokalitou v budoucnu pro bydleni nedostupnou.

Dle zjisténi a stanoveni cen za sledované obdobi 2015-2017 tj. v kratkém
casovém horizontu, mohu potvrdit na zaklad¢ vSech vysledkl, ze lokalita
v Uherském Hradisti ma vliv na cenu obvyklou, pfi¢emz lokalita Stépnice je
drazs§i nez lokalita Vychod u bytovych jednotek. Rozdily v cenéach

ve sledovanych lokalitach se vSak snizuji z dlouhodobého ¢asového hlediska.

Ptesto, Ze byly vybrany lokality s nejvétsim objemem realizovanych prodeji,
Vv konecném realizovani se nepodaftilo, 1 pfes velké Usili, u danych bytovych
jednotek nasbirat vetsi pocet dat v danych lokalitdch. Nékteré typy byt napf.
novy, panel, se zdivodi nezajmu poptavajicich v danych lokalitach

nevyskytuji.

Vysledky v této praci se daji vyuzit pii stanoveni obvyklé ceny Vv danych
lokalitach u bytovych jednotek, pfipadné mohou byt pfinosem pro investory
fesici otazku vystavby novych bytt, jelikozZz mohou pomoci k rozhodnuti

investora, v jaké lokalité a jaky typ jednotek stavét.
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