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Anotace

Tato diplomova prace se zabyva prostorovou strukturou mésta Caslav a jejim vlivem na
cenu nemovitosti. Jinak rozsahla je ekonomicka naro¢nost nemovitosti v centru meésta,

na sidlisti nebo v zastavbe rodinnymi domy.

Uvodni ¢ast prace popisuje teoretické pojmy souvisejici s uspofadanim a ¢lenénim
meésta, predevsim vzhledem k funkci bydleni a dale informace o trhu s nemovitostmi.
Praktickd ¢ast se zabyva analyzou rozmisténi bytového fondu v Caslavi. Pomoci
prizkumu a nasledného rozboru ziskanych dat ztrhu nemovitosti je provedeno

vyhodnoceni cen nemovitosti v zavislosti na umisténi bytové zastavby ve meéste.
Kli¢ova slova

prostorova organizace meésta; bytovy fond; obytné soubory; trh nemovitosti; oceniovani

nemovitosti

Title

Efficiency of land use in different types of spatial structure.
Annotation

This master thesis deals with the spatial town structure of Céslav and its influence on
the price of real estate. Economic demands of real estate is extensive in a different way
in the city centre, in a housing estate or in a housing development.

Introductory part of thesis describes the theoretical concepts relating to the arrangement
and structure of the city, mainly due to housing function and also information about real
estate market. Practical part deals with the arrangement analysis of the housing fund in
Caslav. Evaluation of the property price depending on the location of residential
buildings in the city is performed by survey and subsequent analysis of obtained data
made of real estate market.

Keywords

the spatial organization of city; housing fund; housing complexes; real estate market;

property estimate
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Uvod

Vsechna sidla od dob svého vzniku az po soucasnost méni neustale svou strukturu, jak
plosn€, tak prostoroveé. Pribyvanim zastavby na dosud volnych nebo c¢astecné
zastavénych plochach ziskdvaji novou tvar. Znacny vliv na tomto procesu ma
sidelni funkci mésta, a pokud neni postarano o jeho rozvoj, dochazi k upadku mésta a

jeho devastaci po vSech strankach.

Tato diplomova prace se zabyva druhem zastavby ve vybranych ¢astech mésta Caslav.
Jejim cilem je porovnani riznych typu zastavby a jejich polohy ve vztahu k cené

nemovitosti nachazejicich se v jednotlivych ¢astech mésta.

Jelikoz se vliv funkénich slozek odrazi v cendch nemovitosti, je tfeba, pfed samotnym
rozborem zastavby ve mésté, nejdiive pochopit pojmy souvisejici s prostorovym a

funkénim uspofadanim mésta a zakonitostmi probihajicimi na trhu s nemovitostmi.

Poté je mozna aplikovat zakladni pojmy z oblasti prostorového ¢lenéni mésta a trhu
nemovitosti ve vztahu k funkci bydleni ve zvoleném mésté, tedy Caslavi. Provedenim
rozboru a analyzy ruznych typld zastavby a trhu nemovitosti v daném mésté¢ a
naslednému vyhodnoceni ziskanych poznatkl lze dojit k potvrzeni ¢i vyvraceni
teoretického predpokladu, Ze vliv polohy hraje vyznamnou roli v cené nemovitosti pro

bydleni.



1 Prostorova organizace mésta

1.1 Zakladni charakteristiky mésta

Vesnice, mésta a sidelni utvary, které vytvareji méstské aglomerace, maji fadu
charakteristik zivého organismu: rostou, stagnuji, zanikaji a regeneruji se. Nelze si pod
nimi pfedstavovat jen stavby a prostory, ale také procesy cCinnosti, které v nich

probihaji, jejich vzajemné vztahy a subjekty procesii a Cinnosti, jimiz jsou lidé.!

Mésto je sidlo, které ma velmi slozity prostorovy i funkéni utvar a obsahuje v podstaté
vSechny funkce jako je vyroba, sluzby, bydleni, rekreace, dopravu nebo technickou
infrastrukturu, i kdyZ ne vzdy v rovhomérném zastoupeni. Podle poctu obyvatel je

déleno na mésta:’
e mala (od 5000 obyvatel);
e stiedni (od 20 000 obyvatel);
e velka (okolo 100 000 obyvatel);
e velkomésta (od 1 000 000 obyvatel).

Mésto je mimo jiné také socidlni organismus, ktery je charakterizovan souborem
dynamickych znakt, které ho odliSuji od jinych forem osidleni. Mezi zakladni

charakteristiky mésta se obvykle uvazuji faktory, které¢ se méni s casem jako napftiklad: 3
e pocet obyvatel;
e plosna velikost;
e hustota obyvatelstva;
e pievladajici druhy vyrobnich a nevyrobnich aktivit;

e hustota a kompaktnost vystavby;

Maier, K.: Uzemni planovani. Praha 1993, str. 54
2 Marhold, K.: Sidla — urbanistickd typologie |1. Praha 1996, str. 33
% Toth, P.:Ekonomika mést a obci. Praha 1998, str. 17
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e socialni a profesni struktura obyvatel a mnoho dalSich faktort.

Specificky charakter mésta pak definuji faktory, jez ve svém komplexu urcuji, ktera

lidska ¢innost ve mésté prevlada. Jedna se o faktory:

sociologické;

urbanistické;

ekonomické;

ekologické aj.

1.2 Formalni uspofadani mést*

Ackoli md kazdé mésto jiné geografické a topografické podminky, mulzeme

Vv usporadani meést sledovat nékolik zakladnich typt jejich formalniho uspotadani:

e radidlné okruzni forma mésta, kterd patii k nejcastéjSimu typu uspotfadani

mest v podminkach sttedni Evropy;

e Sachovnicové mésto, druhy nejrozsifenéjsi typ uspofadani, na jehoz principu

jsou zaloZena témét vSechna severoamerickd meésta;

e linearni forma mésta, kterd se spolu s vé&jifovitou formou v praxi uplatiovala

minimalné.

Nésledujici prostorové formy se vyskytuji spiSe vyjimecné, piesto jsou dilezitym

pfinosem V teorii tvorby a uspofadani mésta. Jsou to tyto formy:
e V¢jifova forma mésta,;
e pasové mésto;
e rastrova forma meésta;

e hexagonalni forma mésta.

4 Silhankova, V. a kol.: Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice 2002, str. 40 - 41
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1.3 Zonalni ¢lenéni mésta

Meésto ¢i sidlo miizeme prostorové ¢i uzemné Clenit na uzemné technické jednotky
(katastralni izemi), na urbanistické sidelni jednotky, coz jsou urbanistické sidelni zony,
urbanistické obvody, nebo sidelni lokality. Administrativné mésto pak spravné clenime

na obytné obvody ¢i Ctvrte. >

Kazdé mésto se ve své prostorové struktuie sklada zrGzn€ intenzivni zastavby.
Teoreticky lze intenzitu vyuziti sidla vymezit jako soustiedné kruznice, jejichZ intenzita
klesa od stfedu. Obecné rozliSujeme nasledujici intenzity: centrum (centralni zéna),
kompaktni centralni zastavba, rozptylena nebo monofunk¢ni zastavba a okrajova

zastavba.

Obrazek 1: Schéma zakladniho ¢lenéni mésta

ZONOVANI  jagro
MESTA

centralni oblast

okrajova oblast

kontaktni oblast

Zdroj: Silhdnkova, V. a kol.: Koncepce bytové politiky pro stiedné velkd a mald mésta. Hradec Kralové
2006, str. 72

® Doutlik, L.: Zondlni struktury. Praha 1996, str. 7
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Uvedeny obréazek lze vysvétlit nasledujicimi charakteristikami:®

e jadro mésta - je obvykle tvofeno pivodnim historickym stfedovékym méstem,
jedna se izemi s vysokou intenzitou vyuziti izemi. V soucasnosti se zpravidla

jedna o celoméstské centrum;

e centralni oblast - je i1zemi navazujici na jadro mésta, které vzniklo na pfelomu
19. a 20. stoleti s prevahou obytné funkce v rezidentni ¢asti mésta a s vyraznym
podilem soucasnych nebo minulych vyrobnich ploch v ¢astech uzemi, které

navazuje nebo navazovalo na zeleznici;

e okrajovou oblast - je izemim s niz§i intenzitou vyuziti Gzemi, zpravidla s

ptevahou nizkopodlazniho a rodinného bydleni;

e kontaktni oblast — je v podstaté¢ pfechodové tzemi mezi méstem a jeho
zazemim s prilezitostnym umisténim obytnych budov, pfevazné jiz

zemédeélského charakteru.

svr v

V nékterych materidlech nalezneme podrobnéjsi ¢lenéni méstskych zon, kde zakladni
prostorové Clenéni meésta je vychozi pro celkové uspéSné uspoiadani meéstského
organismu a nasledné i pro charakter a vnitini uspofddani jednotlivych casti mést.
Uvedené Clenéni je prakticky platné pro vétSinu naSich i zahrani¢nich mést. Je dano
postupnym vyvojem mésta, pozadavky na charakteristické druhy prosttedi, jeho funkce,

provozni vztahy a socialni potieby. !

Zékladni prostorove roz¢lenéni je nasledujici:

® Silhankova, V. a kol.: Koncepce bytové politiky pro stiedné velkd a mald mésta. Hradec Kralové 2006,
str. 72

" Vysoka $kola regionalniho rozvoje. Mésta — Sidla. Dostupné z www:
<http://www.vsrr.cz/reg/kestazeni/planovani/B3311_MestaSidla_20070509.pdf>
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Obrazek 2: Prostorové ¢lenéni mésta

Zdroj:Vysoka skola regionalniho rozvoje. Meésta — Sidla. Dostupné z www:
<http://www.vsrr.cz/reg/kestazeni/planovani/B3311_MestaSidla_20070509.pdf>

C 1 - centrum meésta (centralni zona), ve kterém se obvykle kumuluji vSechny
funkce, ptfevazuji zde plochy a prostory vysSiho vetfejného vybaveni slouziciho
obyvatelim mésta a ostatnich sidel v jeho spadovém Uzemi. Bydleni by zde m¢élo
zaujimat alespont 30 % podlaZznich ploch. Funkéni skladba je zde doprovazena pestrou
strukturou vefejnych prostort tvofenych stejné pestrou zastavbou S fadou
architektonickych hodnot a vySkovych dominant. V pfevdzné vétSin€ naSich mést je

rozhodujici ¢asti centra jeho historické jadro.

C - lokalni centra, ktera vznikaji u mést, jejichz velikost piekroc¢ila cca 10 000
obyvatel, nebo u mést s menSim poctem obyvatel a linearni formou prostorového
uspofadani. V lokélnim centru se sdruzuji plochy a zafizeni zékladniho vetejného
vybaveni slouziciho obyvatelim pfislusné ¢asti mésta (Ctvrti, pfedmésti, satelitu). Je
vSestrann¢ vyhodné, kdyz jednotliva centra vyuzivaji potencialu svého uzemi a spole¢né

vytvareji ve mésté uceleny funkéni i vytvarné prostorovy systém.

V — vnitini c¢asti mést, jsou charakterizovany piedev§im funkéné smiSenou

vicepodlazni zastavbou S vyS$im podilem zastavénych ploch. Obycejné v téchto ¢astech

14



meést prevazuje jedna ze zékladnich funkei, nejcastéji se jedna o bydleni. V okrajovych
partiich téchto casti byva téz Cist¢ bydleni v nizkopodlazni zastavbé méstského
urbanistického usporadani. Z vefejného vybaveni zde maji své misto piedevsim zatizeni

Skolska, zdravotnicka a socialni.

P — predmésti, jez je nezbytnou soucasti méstského organismu. Pfedevsim se jedna o
uzemi v pravém slova smyslu smisené. Plati to nejen z hlediska funkc¢niho, ale i
prostorového. Smésice funkénich ploch a objektl je podporovana rozvolnénou formou
zastavby povétSinou individudlniho architektonického zpracovani a bez ambici tvorby
vetejného prostoru ¢i architektonického souboru. Znamé jsou ale také predmésti
urbanisticky komponovana, at' jako obytné Ctvrti, vyrobni zény, nebo sportovné
rekreacni arealy doprovazené nezbytnym vybavenim i bydlenim. Takto pojata

predmésti obstoji také jako vstupni brany do nasich mést.

S —satelit, jeZ je samostatna ¢ast mésta prostorové oddélena od jadrového tizemi. Muze
se jednat o komplexné vybavené malé sidlo venkovského charakteru, nebo dokonce
malé mésto, samostatny obytny soubor ¢i aredl jiného funkéniho zaméteni. Vzdy vSak
jde o integralni soucést jddrového meésta a to nejen po strdnce spravni. Satelit svym
méfitkem, lokalitou, charakteristickou formou zastavby 1 funkéni skladbou obohacuje

nabidku prostiedi, ale vzdy zlstava zavisly na jadrovém meésté.

K — priméstska krajina, je Cast krajiny bezprostiedn¢ navazujici na zastavéné tizemi
meésta. Jedna se vSak o nesmirn¢ dulezité plochy a prostory, které zprostiedkovavaji
optimalni pfechod urbanizovaného prostfedi a volné hospodarsky vyuZivané krajiny.
Jednd se o Uzemi, které je vyuzivano obyvateli mésta predevSim pro kratkodobou
rekreaci. Patfi tedy méstu 1 krajin€é a tomu musi odpovidat jeji celkové uspotfadani a

obhospodatovani.

R — rozvojova rezerva, urbanistickd koncepce kazdého mésta musi pocitat s moznosti
rozvoje vSech funkcnich slozek i prostorového uspotadani. Funkéni skladba mésta 1
zpusob zastavby musi byt proto feseny tak, aby nekomplikovaly pfipadny plosny rozvoj

na uzemich a nevratnym sidelnim potencialem.
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1.4 Funkéni ¢lenéni mésta

Funk¢ni uspotadani mésta je dalsi slozkou skladby tzemi, kterda muze v pozitivnim
nebo negativnim smyslu ovliviiovat fungovani a provoz meésta. V prvni poloviné 20.
stoleti vznikla tzv. zonalni teorie ¢lenéni mésta, ktera d¢lila mésto do zakladnich
¢istych funkcnich zon. Z hlediska funkéniho uspotadani rozliSujeme v soucasném meésté

nasledujici zédkladni druhy funkci: 89
1. bydleni
2. obcanska vybavenost, centrum
3. vyroba, pracovni ptilezitosti
4. rekreace
5. doprava na celém izemi mésta
6. technicka infrastruktura na celém izemi mésta

Pfi planovani prostorové struktury mésta je tfeba brat v potaz také jeho funkéni
uspotadani. VIiv vhodnych, optimalnich a nevhodnych funkénich vazeb znéazornuje

tabulka 1.

Tabulka 1: Pozadované, optimalni a nevhodné vazby

bydieni [OV asluzby| wvyroba rekreace |doprava TI
bydleni - L L] | L1 1] mEm

OV a L] ] ] - = 2] | | ]|
sluzby

rekreace

doprava
aTl

EEE nutné piimé vazby, M dil¢i (slabd) vazba; XXX neslutitelné funkce

Zdroj: Silhankova, V. a kol.: Urbanismus a tizemni planovdni. Pardubice 2002, str. 42

8 Silhénkova, V. a kol.: Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice 2002, str. 42

% Silhankova, V.: Vybrand témata z regiondlniho rozvoje. Hradec Kralové, str. 69
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1.5 Procesy prostorové piemény tizemi'’

Procesy prostorové promény v urbanizovanych uzemich jsou z velké Casti urcujici pro

rozvoj center osidleni mést a tim vyrazné ovliviiuji cely regionalni systém.

1.5.1 Obnova

Tento termin je historicky spojovan s mimofaddnymi situacemi valky a zhoubnych
piirodnich katastrof, pii nichz dosSlo ke zniCeni celych mést nebo jejich podstatnych
¢asti. Obnova byla spojovéna s podstatnym nebo dil¢im zlepSovanim padorysného
usporadani a rozlozeni funkci mésta, prestavbou centra, rozs§ifovanim komunikacnich

prostora i zelen€, uvoliovanim zastavovacich soustav.

1.5.2 Revitalizace

Obecné lze revitalizaci rozumét proces, tj. soubor Ccinnosti, které pii uziti
standardizovaného postupu a uziti stanovenych materidlti (analyz, pland, ...) povedou

k oziveni neadekvatné vyuzivaného nebo nerozvinutého méstského prostiedi.

Jelikoz se revitalizace zabyva oZivenim zchatralych ¢asti mést a jelikoZ i u chatrani jde
0 postupny proces, lze revitalizaci rozdélit do n€kolika druhti, pravé podle vychoziho

stupné zchatralosti lokality. Dil¢imi druhy revitalizace jsou:

e modernizace, coz je prubézna obnova a udrzba stavebniho fondu feSici
predevSim zvySeni standardu ve stavajici zastavbé beze zmén funkéniho vyuzZiti
ma ze socioekonomického hlediska minimalni dopady do revitalizované
lokality. K jeho uspésnému uziti vSak lokalita musi byt v relativné dobrém

stavebné-technickém 1 funkénim stavu;

e gentrifikace je proces, pfi némz dochazi k rehabilitaci obytného prostredi
nekterych Ctvrti a  postupnému vytlaCovani a nahrazovani pivodniho

obyvatelstva pifijmové siln¢jSimi vrstvami. Tento proces vznika v podstaté

19 Silhankova, V.: Vybrand témata z regiondlniho rozvoje. Str. 29-33
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samovolné a v nasich podminkach nedostate¢né rozvinutého trhu s byty, tj.

Vv omezenych moznostech vybéru mista pro bydleni se s nim setkame ziidka;

e regenerace je spojena s ociSténim struktury od nevhodnych soucasti a
nevhodnych zpisobl vyuziti a nalezeni vhodného soudobého funkcniho vyuziti.
V soucasnosti se jednd o nejrozsahlejsi druh revitalizace. Regenerace neni jen
prostorové vazana na historicka jadra mést, ale vztahuje se ke vSem historicky,
kulturné a estetiky hodnotnym urbannim souboriim, napiiklad historickych

tovaren, kasaren apod.;

e dostavba je proces, pii kterém dochazi k vystavbé novych objektt, které

dopliuji piivodni stavebni 1 funkéni strukturu;

e prestavba ma komplexni poslani zahrnujici jak demolici nevhodnych objekti a
jejich ptipadné nahrazeni novymi, tak i modernizaci zastaralych staveb, zlepSeni
komunikacni sit¢ a dopravy, doplnéni chybéjiciho vybaveni. Prestavba zasahuje
také do funkéniho uspofadédni, které upravuje nebo pfipadné i méni a jejim
hlavnim cilem je zlepSeni Zivotniho prostiedi;

e asanace je plosna prestavba doprovazena uplnou demolici piivodni zastavby a
celkovou zménou ptudorysné struktury, je spojena s naprostou zménou fyzického

vzhledu lokality a Gplnou vymeénou obyvatelstva. Vyvoj asanace sahd hluboko

do historie. V soucasné dobé je vsak tato forma v Gtlumu.

1.5.3 Rekonverze

Rekonverze je povazovana za specifickou s ohledem na béznou praxi zejména tim, ze
neni pfedem definovdn stavebni program, a Ze pracuje s existujici urbanistickou,
stavebni a architektonickou strukturou. Rekonverze je chapina jako nové vyuZiti

objekti, které pozbyly svou ptivodni funkei.

2 Alokace bytového fondu

Jelikoz cilem této prace je provést srovnani riznych typl zastavby v zavislosti na cené

nemovitosti, bude se tato kapitola zabyvat podrobnéjsim c¢lenénim funkéniho
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uspotradani ve mésté z hlediska rozmisténi bytového fondu. Tohoto ¢lenéni je pozdéji

vyuzito v praktické ¢asti.
Funkce a vyznam bydleni

Bydleni je zakladni funk¢éni slozkou kazdého sidla. VSechny ostatni funkce mohou byt
v urcitém sidle potlaceny, ne tak funkce bydleni. Toto vysadni postaveni funkce bydleni
vychézi z historické skuteCnosti, Ze mésta vznikala prvotné predevSim jako mista
chranéného bydleni. Dalsi funk¢ni slozky se ve méstech vyvinuly nasledné. I kdyz
rozsah bydleni se misto od mista 1i8i, generdlné¢ se da fict, Ze kolem 50% vSech

v v v v ’ S 11
zastavénych ploch ve mésté je vénovano prave bydleni.

Bydleni ma celou fadu rozdilnych forem, od riiznych forem nizkopodlazniho rodinného
bydleni az po soustfedéné¢ formy bytovych domt chodbovych, ¢i vézovych. Funkce
bydleni se realizuje v rozdilnych prostiedich historickych ¢i novodobych a ma riiznou

kvalitu velikosti bytl a jeho vnitiniho vybaveni. 12

Objekty pro bydleni

V soucasné dobé se rozliSuji dva zakladni zpisoby bydleni. Je jimi bydleni v bytovych

domech a bydleni v rodinnych domech.
Bytové domy se podle vnitniho uspofadani déli na nasledujici typy: =2

e schodistovy dim - je nejzakladnéjsim typem obytného domu, kde jsou
jednotlivé byty pfistupné z vnitiniho schodisté. Z jednoho schodisté byvaji
obvykle v jednom podlazi ptistupné 2 - 4 byty;

e vézovy dim — je obdobou schodistového bytového domu, kde pocet podlazi
pfesahl pfistupnost po schodisti, ma tedy vice jak 4 podlazi a schodisté je
nahrazeno soustavou vytah. Vlastni uspofddani objektu je obdobné
schodistovému domu, ale pocet bytli v jednom podlazi pfistupnych zjedné

skupiny vytahi se pohybuje od 3 do 8;

1 Silhankova, V. a kol.: Urbanismus a iizemni planovani. Pardubice 2002, str. 44
2 Doutlik, L.: Zondini struktury. Praha 1996, str. 11

13 Silhankova, V. a kol.: Urbanismus a vizemni planovani. Pardubice 2002, str. 44
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chodbovy dim — je objekt, kde jsou jednotlivé byty pfistupny z vnitini chodby.
Tento typ umoziioval zlevnéni vystavby, protoze zjednoho schodisté bylo
mozno zpfistupnit vice bytl. Nevyhodou je, Ze byty nemohly byt pfi¢né
provétravany, coz v soucasnosti umoziiuje pouze vystavbu malometraznich

byti, naptiklad garsoniéry a jednopokojové byty;

pavlacovy dim — je obdobou chodbového domu s tim, Zze vnitini chodba je

nahrazena vnéjs$i pavlaci;

bytové domy zvlastniho charakteru — jedna se o zvlastni typ obytnych domd,
kde dochazi k pokusim o prolindni bydleni v bytovych domech s typem
individualniho bydleni v samostatnych rodinnych domech (naptiklad domy
pahorkové, viladomy) nebo Kk vytvafeni nadstandardnich obytnych prostord

(mezonetové domy).

Rodinné domy jsou objekty individudlniho rodinného bydleni. Podle zpiisobu tazeni

jednotlivych rodinnych domii d€lime Uzemi se zastavbou rodinnych doml na

. .14
zastavbu:

bodovou,
radovou,
vicefadovou

kobercovou.

Rodinna individuélni zastavba se realizuje formou: 1

izolovany dum, ktery byva 1 — 3 podlazni, jeho orientace je libovolna, dle

normy mé mit maximéln& 5 obytnych mistnosti o uhrnu plochy 120 m?

dvojdomek, eventueln¢ ¢tyidim,;

14 Silhdnkova, V. a kol.: Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice 2002, str. 45

> Doutlik, L.: Zondlini struktury. Praha 1996, str. 34
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e fiadovy diim, je 2 — 3 podlazni, kdy orientace k sv€tovym stranam musi zajistit
dostate¢né oslunéni obytnych mistnosti a je zavisld na poloze vuci piistupové

motorové komunikaci;

e atriovy dim, ma riznou ptidorysnou formu (L, U, 1), pfi parcelaci je dulezita
poloha atria pro vhodné osvétleni obytnych mistnosti a je jizni, jithovychodni,

jihozapadni, vychodni a zapadni;

e terasovy dim, ktery se navrhuje na oslunéném svazitém terénu se sklonem

piiblizn¢ 20°.

Podle vysky objektu délime zastavbu na nizkopodlazni (do 4 nadzemnich podlazi),
stfednépodlazni (do 8 nadzemnich podlazi), vysokopodlazni (nad 8 nadzemnich

podlazi) a vy$kovou (nad 16 nadzemnich podlazi).

Nizkopodlazni rodinna zastavba mé specifickou odliSnost, Ze bydleni je bezprosttedné
spojeno s parterem, ma vétSinou soukromou zahradu a je oblibenou formou bydleni
v okrajovych castech velkych mést, v malych méstech a zejména na venkové. Jeji
realizace je spojena s nejvétsi finanéni a pracovni ucasti obyvatel. Z celospolecenského
hlediska je jeji rozpornost dana velkymi ploSnymi naroky a také velkymi naroky na

inZenyrskou infrastrukturu a dopravu.16

Obytné soubory

Objekty pro bydleni, at' jiz rodinné domy nebo bytové domy, jsou ve méstech
usporddany do obytnych souboril a ¢tvrti. Podle doby vzniku a charakteru rozliSujeme
celou fadu typi téchto souborti. Nékteré obytné celky jsou sloZeny pouze z bytovych
domd, jiné pouze z domu rodinnych. Casty je také piipad, kdy jsou bytové domy,

.y ’ v o7 . ’ . r 17
zejmeéna nizkopodlazni, s rodinnou vystavbou kombinovany.

Tyto rizné typy obytnych soubort Ize ¢lenit: 18

— bydleni v historickych jadrech ¢i historickych zonach mést;

% Doutlik, L.: Zondlni struktury. Praha 1996, str. 31
17 Silhédnkova, V. a kol.: Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice 2002, str. 46

B Doutlik, L.: Zondlni struktury. Praha 1996, str. 22
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— bydleni ve vnitinich ¢astech s prevladajici blokovou zastavbou 19. a zac. 20.

stoleti;
— bydleni v okrajovych ¢astech, na novych sidlistich;
— bydleni v okrajovych castech s rozptylenou individualni zastavbou.

Kazdy obytny soubor pro to, aby mohl fungovat jako skute¢né samostatnd ¢ast mésta,
musi byt vybaven nejen obytnym prostiedim, ale 1 dal§imi funkcemi. V prvni fad¢ to je
doplnéni zakladni obcCanskou vybavenosti, jako jsou obchody a sluzby kazdodenni
potieby (potraviny, drogerie apod.). Protoze v obytném souboru ziji krom¢ dospélych
v produktivnim véku také déti a stafi 1idé, ktefi patii do méné mobilnich skupin
obyvatelstva, musi dobré obytné prostiedi spliiovat i pozadavky na dobrou dostupnost
(nejlépe pesi) zakladnich vzdélavacich zatizeni, jako jsou matetské a zakladni Skoly a
zatizeni pro kazdodenni rekreaci a sport (détska htisté, sportovisté apod.), stejné jako
zafizeni pro oddech a relaxaci (par¢iky, kluby dichodct). Obytny soubor musi ale
dobte fungovat i po strance dopravni obsluznosti a technického vybaveni. Dopravni
zafizeni pfedstavuji zejména povrchova nebo kryta stdni pro parkovani a odstavovani
vozidel, zafizeni technické infrastruktury jsou pak vyméniky, trafostanice, zatfizeni pro

likvidaci tuhého komunalniho odpadu apod.19

3 Trh nemovitosti

Pro analyzu a rozbor cen nemovitosti v praktické ¢asti je tieba objasnit n€které pojmy
tykajici se trhu nemovitosti. Trh nemovitosti ma zasadni vliv na oceflovani nemovitosti,
proto je dukladnd znalost tohoto trhu zdkladnim pfedpokladem pro ocenovani

nemovitosti.

3.1 Zakladni pojmy

Zékladni dva subjekty pohybujici se na trhu nemovitosti piedstavuji prodavajici, ktefi

oy ee

19 Silhankova, V. a kol.: Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice 2002, str. 50
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nemovitosti stat. Tyto dvé kategorie subjektii zdroven zosobiuji nabidku a poptavku na

trhu nemovitosti.?°

Trh s nemovitostmi ma na rozdil od trhii s b&znymi komoditami uréita specifika®;
e nemovitosti jsou fixovany polohou, nemohou byt stejné;
e mensi pocet ucastnikl trhu, relativné vysoké ceny;
e specifické zpiisoby financovani;
e regulace — legislativa, vefejna sprava;
e pomalejsi nastoleni rovnovéhy, mén¢ predvidatelné;
e horsi informovanost ¢astniku trhu, méné zkuSenosti, slozita transakce;
e slozit&jsi rozhodovani,

e nemovitosti maji dlouhou Zzivotnost, jsou nepfenosné, malo likvidni, jejich

prodej a nakup je zdlouhavy.

Podle v soucasné dob¢ platné legislativy se za nemovitost povazuji pozemky a na nich
postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem. Pfedmétem ocenéni
nebo odhadu trzni hodnoty byva cely soubor nemovitosti — hlavni stavba (obvykle ma
pfidéleno Ccislo popisné nebo evidencni), vedlejsi stavby plnici dopliikovou nebo
pomocnou funkci (jednd se o piisluSenstvi hlavni stavby) a parcela nebo néckolik

parcel.?
Nemovitost je v ob&anském zakoniku vymezena jako: 2

e pozemek, ktery je Casti zemského povrchu oddéleny od sousednich ¢asti hranici
uzemn¢ spravni, evidenc¢ni, vlastnickou, kvalitativni nebo rozliSenou zptisobem

vyuziti. Pozemky jsou zpravidla evidovany v podobé parcel, které jsou

20 Dusek, D.: Zdklady ocernovani nemovitosti. Praha 2010, str. 35
2L Schneiderovéa Heralova, R.: Ocefiovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 19
22 Schneiderova Heralova, R.: Ocernovani nemovitosti. Praha 2008, str. 8

2 Schneiderova Heralova, R.: Ocefiovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 8
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geometricky a polohové urCeny, zobrazeny v katastrdlni mapé a oznacleny

parcelnim Cislem;

e stavba, jsou veskeré stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni,
ucel a dobu trvani. Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi,

nemtize byt oddéleno, aniz by se tim nemovitost poskodila nebo znehodnotila.

Kromé vySe uvedenych dvou zakladnich typl nemovitosti se mizeme v praxi setkat
S pojmy bytové jednotky a nebytové jednotky, jejichz existence je definovana zdkonem
o vlastnictvi byt. Nejednd se v pravém smyslu o nemovitosti, ale chovaji se obdob¢ a

mohou byt samostatnym pfedmétem ocenéni.

3.2 Ekonomické zakonitosti trhu nemovitosti **

Obecné vime, Ze pida je jednim z ekonomickych faktorl. Neni produktem lidské
¢innosti, ale podminuje ekonomické procesy. Ve srovnani s ostatnimi ekonomickymi
faktory je pida pomérné fixni faktor, jeji mnozstvi a vlastnosti lze zménit jen velmi

obtizné a jen ve velmi malém rozsahu.

Z pidniho fondu Ize pomérné snadno vydé€lovat jednotlivé pozemky, které v nasi
civilizaci jsou pfedmétem vlastnickych prav. Pozemky se stavaji pfedmétem smény, je
S nimi obchodovano. Na Uzemi, jeZ je souborem navzdjem souvisejicich pozemkd, je
pak mozné aplikovat fadu zékonitosti, obecné platnych pro ekonomické statky a
ekonomické procesy. Specifickd povaha pudy a fada riiznych moZnych zpusobt jejiho
vyuzivani ma za nasledek, ze trh s pozemky ma fadu zvlastnosti oproti jinym trhim,

napiiklad s primyslovymi vyrobky.
Zakon nabidky a poptavky

Fixni povaze plidy jako ekonomickému faktoru odpovida maléd elasticnost nabidky
pozemk. Z kratkodobého hlediska se dokonce miize jednat o fixni nabidku pozemkd.
V kratkém casovém tuseku neni trh schopen nabidnout vétSi mnoZzstvi pozemku
pfipravenych pro néjaké vyuziti, at’ je cena, kterou jsou poptavajici ochotni zaplatit,

jakékoliv.

24 Maier, K.: Ekonomika v tizemi: Urbanistické ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 14 - 15
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Graf 1: Fixni a neelasticka nabidka na trhu s pozemky
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Zdroj: Maier, K.: Ekonomika v tizemi: Urbanisticka ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 15

Z grafu je patrné, ze pomérné velkym zméndm cen, za které jsou pozemky prodévany,
odpovidaji jen malé zmény v mnozstvi pozemku, které je nabizeno. Nabidka je
neelasticka, zvlasté v ptipadé stavebnich pozemki, protoze ty vyzaduji fadu investic do

technické, dopravni a obcanské infrastruktury.

Poptavka po pozemcich je vyrazné ovlivnéna jejich polohou. Obecné plati, ze ¢im je
snazsi dostupnost pozemku, tim je poptavka po ném vétsi. Diivodem jsou dopravni
naklady spojené s uzivanim, které rostou se vzdalenosti s prekdzkami, které je tfeba
prekonavat. Vztah mezi dostupnosti a polohou vSak neplati ve stejné mife pro vSechna

funkeni vyuziti.
3.3 Specifika trhu nemovitosti *°

Na trhu snemovitostmi sice plati obecné ekonomické zakonitosti, ale pii jejich
praktickém uplatnéni ptsobi fada dalSich okolnosti, jez vyplyvaji z podstaty pozemku a

staveb na nich. Dal$i okolnosti mohou mit fyzickou nebo socialni podstatu:

% Maier, K.: Ekonomika v tizemi: Urbanistické ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 16
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Fyzické
e kazdy pozemek je unikatni svou polohou, svymi fyzickymi vlastnostmi;
e kazdy pozemek ¢i nemovitost 1ze vyuzivat fadou riznych zptsobii;

e zmeéna zpusobu uzivani je vzdy spojena s dosti velkymi néklady a zpravidla i
s velkou casovou ztratou, napiiklad po dobu vystavby domu nepifinasi

nemovitost zadny piijem;
e ckonomicky potencidl kazdého pozemku ovliviiuji externality jeho okoli;

e zplsob uzivani pozemku ovliviiuje prostiednictvim externalit ekonomicky

potencial pozemkii (nemovitosti) v 0koli.
Socialni

e jen velmi malé procento pozemkil ¢i nemovitosti je soucasné na trhu, naprosta
vétSina pozemkl (nemovitosti) neni nabizena, takZze mozZnosti vybéru ze strany

poptéavajiciho jsou velmi omezeny;

e frekvence prodeje nemovitosti ¢i pozemkl je ve vétSin¢ piipadi velmi mala.
VétSina nabizejici 1 poptavajicich nemd dostatecné zkuSenosti, aby posoudila
kvalitu a adekvatnost ceny pozemkt vzhledem k situaci na trhu, proto se

zpravidla prodej realizuje za icasti zprostfedkovatele a nezavislého experta;

e neexistuje instituce, ktera by poskytovala komplexni piehled o trhu s pozemky
(nemovitostmi) a kterd by byla schopna nabizet plny sortiment typi pozemku
(nemovitosti) na vétsim Uzemi, realitni kancelafe pokryvaji zpravidla jen maly

fragment trhu;

e cena a uzitnd hodnota pozemku (nemovitosti) je zejména v piipadé obytnych

uzemi vyrazn€ ovlivilovana socidlnim statusem tzemi.

Z té&chto specifik vyplyva, Ze trh nemovitosti byva opravnéné oznacovan jako velmi
nedokonaly. Nedokonalost skutecného trhu nemovitosti vyvolava situace, kdy
blahoddrnému vlivu ,neviditelné ruky* liberdlniho trhu pfi Uzemnim rozvoji stoji

Vv cesté tfada piekazek. K dysfunkci trhu dochazi tehdy, kdyz pivodce zmény nenese
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dasledky zmény, kterou zpusobil, at’ uz se jednd o zménu k lepSimu nebo hor§imu.
Vlivem okolnosti mize nastat situace, kdy na trhu nedochazi k efektivni alokaci zdroju.
Pozemky a nemovitosti, které jsou nabizeny, neodpovidaji pak ve svém mnozstvi,
kvalitativni a cenové struktufe tomu, co je proddvano, a uzemi neni uzivano

ekonomicky optimalnim zplisobem.

3.4 Ocenovani nemovitosti

Pfi ocenovani nemovitosti se 1ze setkat s riznymi druhy cen ¢i hodnot. Nejprve je nutné

si rozliSit pojem cena a hodnota.

Cena® je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
¢astkou za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvetejnéna, zstava vsak historickym

faktem. Muze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strané¢ kupujicimi a prodévajicimi na strané druhé. Hodnota se
zpravidla uréuje odhadem. Podle ekonomické koncepce vyjadiuje uzitek, prospéch
vlastnika zbozi a sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje cela fada
hodnot podle toho, jak jsou definovany, pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela
jinym ¢&islem. Pfi ocenovani je proto zcela vzdy nutné definovat, jakd hodnota je
zjiStovana: 2
e cena zjiSténa podle cenového predpisu, tj. cena administrativni, v soucasné
dobé podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a vyhlaSky Ministerstva

financi CR ¢&. 364/2010 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &.
151/1997 Sh.;

e cena porizovaci, za kterou bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni, bez

odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcasteji v ucetni evidenci;

% Bradag, A.; Fiala, J.: Teorie oceitovani nemovitosti. Praha 2004, str. 47

2T Schneiderova Heralova, R.: Ocernovani nemovitosti. Praha 2008, str. 15
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e cena reprodukéni, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou
nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb
bud’ slozitym podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo =za pomoci
agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospodarskych
ukazateltt (THU) — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, za 1 m?

zastavéné plochy apod.;

e vécna hodnota, je v podstaté reprodukcni cenou stavby, snizenou o piiméfené
opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené stavbé stejného staii a primérené
intenzity uzivani, ve vysledku pak snizend o nédklady na odstranéni vaznych

zavad,
e vynosova hodnota, pfedstavuje o¢ekavané vynosy z nemovitosti;

e obvykld (obecnd) cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho ¢i kupujiciho. Obvykle se zjiSt'uje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase, pokud jsou

k tomu dostupné informace;

v __r 2 24 ~ e J4 4 (X3 . . . ~ r
e trini cena®, tvoii se az pii konkrétnim prodeji, respektive koupi, je mozné

konstatovat, Ze je totozna s cenou obvyklou;

e vychozi cena, je pii vypoctech n€které z uvedenych cen pojem pro cenu nové

stavby, bez odpoctu opotiebeni, tj. cena ndkladova.

3.5 Metody oceniovani nemovitosti

Pted samotnym odhadem trzni hodnoty nemovitosti je tfeba provést podrobnou analyzu
trhu s nemovitostmi. Analyza trhu s nemovitostmi spoc¢iva predev§im v téchto dil¢ich

analyzach: :

%8 Bradag, A.; Fiala, J.: Nemovitosti, ocenovani a pravni vztahy. Praha 2004, str. 543

2 Schneiderova Heralova, R.: Ocefiovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 19
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e analyza celkové ekonomické situace v oblasti nemovitosti;

e analyza komerc¢nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu trhu;
e analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,

e analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti;

e analyza celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném.

Na hodnotu nemovitosti maji vliv situace Vv pfisluSném segmentu trhu, stav nabidky a
poptavky po konkrétnim typu nemovitosti, stabilita nebo naopak rozkolisanost trhu,
konkurenéni prostiedi, ocekavani a ptredpokladané zmény, trendy, druh a velikosti rizik,
snaha o nejlepSi a nejvysSi vyuziti, pusobeni politicko-spravnich, ekonomickych,
socialnich, demografickych a fyzikalnich vlivii. VSechny relativni vlivy je tieba

analyzovat a hodnotit s pfihlédnutim k G¢elu ocenéni.

Aplikovany jsou tyto tfi zékladni pfistupy k trznimu ocenéni:*
e porovnavaci metoda

¢ nakladova metoda

e vynosova metoda

Tabulka 2: Role jednotlivych metod ocefiovani

Cas: minulost souc¢asnost budoucnost

Ptistup: nakladovy porovnavaci hodnota Vynosovy

Hodnota naklady na pofizeni aktualni prode,:Jm otekavany vynos z
- nemovitosti v ceny obdobnych LY

reprezentuje: . . . , nemovitosti

minulosti nemovitosti
Vystup: vécna hodnota porovnavaci hodnota | vynosova hodnota
TRZN{ HODNOTA

Zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 20

% Schneiderova Heralova, R.: Ocefiovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 19
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3.5.1 Nakladovy pristup

Vychazi z minulosti, hodnota nemovitosti se odviji od nakladl vynalozenych na
pofizeni pozemku a znakladl vynalozenych na jeho zhodnoceni. Vécnd hodnota
reprezentuje technicky pojaty nazor na tvorbu ceny. Nakladova stranka nemovitosti je
dopliujicim tdajem pii celé¢ fadé ocenéni, vétsi roli hraje u novéjsich staveb, kde Ize
predpokladat hospodarnost investice a hospodaisky uzitek. Pouziva se predevsim u

vefejné prospeésnych staveb nekomercniho charakteru.

3.5.2 Vynosovy pristup

vvvvvv

velikosti pfedpoklddaného budouciho prospéchu, jeho spolehlivosti a stabilitou.
Vynosova hodnota nepfiihlizi k vynalozenym nakladim, reprezentuje ekonomicky
pojaty nazor na tvorbu ceny. Vynosova hodnota je dilezita u komercnich nemovitosti,

vSude tam, kde 1ze predpokladat vynos z pronajmu.

3.5.3 Porovnavaci pristup

Vychédzi ze soucasnosti, odrdzi momentalni situaci na trhu. Z prodejnich cen
srovnatelnych nemovitosti se usuzuje na pravdépodobnou vysi ceny posuzované

nemovitosti. Touto metodou se vice zabyva kapitola 3.6.

Hlavni sméry hledani trzni hodnoty — nakladovy, porovnavaci a vynosovy, je tieba
chépat nikoli jako tfi jednotlivé formalni néstroje, ale jako komplexni nastroj, vzdjemné
provazany a souvztazny, ve kterém do sebe jednotlivé komponenty zapadaji, podporuji

S€.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti spoc¢iva v analyze toho, jak jednotlivé metody
pfispivaji k vysledné hodnot&. Casto se pouziva vypolet vazeného priméru trznich
hodnot zjisténych témito metodami. To, jak vysledky aplikace jednotlivych ptistupii
zjisténi trzni hodnoty pfispivaji k vysledné trzni hodnoté, se 1isi podle typu oceniované
nemovitosti. Napiiklad pfi ocenovani pozemkii ma nejvétsi vahu porovnéavaci hodnota,
pii oceflovani bytii porovndvaci a vynosova hodnota. Ptiklady kontribuce jednotlivych

hodnot k vysledné trzni hodnoté nemovitosti jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Tabulka 3: Vahy hodnot nemovitosti zjisténych nakladovym, vynosovym a porovnavacim

zpiisobem pro zjisténi vysledné trzni hodnoty

Rodinny diim (v pfipadé, Ze trh s pronajmy rodinnych domii neni rozvinut)

Porovnavaci hodnota nemovitosti 90%
Vynosova hodnota nemovitosti 0%
Vécna hodnota nemovitosti 10%
Byt

Porovnavaci hodnota nemovitosti 60%
Vynosova hodnota nemovitosti 40%
Vécna hodnota nemovitosti 0%
Stavebni pozemek

Porovnavaci hodnota nemovitosti 100%
Vynosova hodnota nemovitosti 0%
Vécna hodnota nemovitosti 0%

Zdroj: Schneiderova Heralova, R.: Oceriovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 22

3.6 Zjisténi ceny nemovitosti porovnavaci metodou

Zakladni myslenkou porovnavaciho pfistupu je, ze hledana trzni hodnota je v pfimé
relaci k cenam porovnatelnych konkurenénich nemovitosti. Muzeme piedpokladat, ze
spolehlivost vysledku porovnavaci metody klesa s poctem a velikosti vzajemnych
odliSnosti mezi oceflovanou nemovitosti a nemovitostmi pouzivanymi pro porovnani.
Porovnavaci pfistup odrazi situaci na trhu, proto je pii hledani porovnavaci hodnoty
dilezity princip nabidky a poptavky. Pokud roste poptavka v ur€itém segmentu trhu,
ceny rostou. Pokud je poptadvka nizka, ceny klesaji. Zmény v nabidce nemovitosti se
obvykle opozd'uji za zménami V poptavce. Je to dano faktem, Ze nabidku nemovitosti
tvofi pfevazné obsazené nemovitosti, které se uvolnuji relativné pomalu, nebo nova

, . . N < , 31
vystavba, jejiz realizace je rovnéz spojena s ¢asovym odstupem.

Metody cenového porovnani nemovitosti jako celku porovnavaci metodou lze

rozdalit:®

e porovnani odbornou rozvahou — porovnani je mozné provést na zakladé
srovnani s jinymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, respektive skute¢né

realizovanymi cenami, pii zohlednéni vSech souvislosti a vySe uvedenych zasad;

8! Schneiderova Heralova, R.: Oceriovdni nemovitosti. Praha 2008, str. 23 - 25

%2 Bradag, A.; Fiala, J.: Teorie oceitovani nemovitosti. Praha 2004, str. 47
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e porovnani pomoci indexu odliSnosti — porovnani je mozné provést na zékladé
srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi
cenami, pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad. Odhad ceny se

vypocita podle predem danych cenovych indexi;

e KlimeSova srovnavaci metodika — slouzi pro piepocet zjisténé vécné hodnoty
nemovitosti na obvyklou cenu tzv. cenovy koeficient. Pro vypocet cenového

koeficientu slouzi tabulky s 21 hodnoticimi znaky.

4 Vliv prostorové struktury na cenu nemovitosti

Cena nemovitosti je dana vysledkem interakce poptavky a nabidky. Protoze vime, Ze
poptavka po nemovitostech (pozemcich) té€sné souvisi s jejich polohou a dostupnosti, je
ziejmé, ze poloha a dostupnost ovlivni i cenu nemovitosti (pozemku). U
urbanizovanych tizemi je poloha natolik vyznamnym faktorem ceny, Ze ostatni fyzické

vlastnosti Gizemi zejména v centrech mést mohou zcela ustoupit do pozadi. 3
Poloha ovliviiuje cenu nemovitosti (pozemku) na tfech trovnich:

e uroveii makropolohy (regionalni) — zde se uplatiuje poloha vié¢i hlavnim

centriim regionu,

e uroven mezopolohy — poloha v ramci sidla, dostupnost jeho centra a dalSich

dilezitych mist, charakter zony, ve které se pozemek nachazi;

e uroven mikropolohy — druh funkéniho vyuZziti v zo6né, dostupnost dopravy,

vlastnosti pozemku, naptiklad poloha v bloku, orientace ke svétovym stranam aj.

Zjednodusené¢ lze fici, ze ekonomickou uzite¢nost izemi ovliviiuji jeho vlastnosti, které
umoziuji rizné zpisoby vyuziti, ale také jeho poloha, ktera urcuje, jaké budou naklady
spojené s jeho zptistupnénim a s nezbytnou dopravou lidi, surovin, produkti apod. na

toto uzemi a z ného pryc.

3 Maier, K..: Ekonomika Vv sizemi: Urbanistickd ekonomika a tizemni rozvoj. Praha 2006, str. 17
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4.1 Teorie prostorové organizace mésta

4.1.1 Neoklasicky koncentricky model mésta

Aplikace principu konkurence funkci (bid rent), podle kterého se rozmist'uji funkce
Vv urbanizovaném uzemi, osvétluje neoklasicky koncentricky model mésta analyzovany
W. Alonsem. Tento model je zaloZzen na tadé ptredpokladd, které v praxi nebyvaji
plnény. Jeho vyznam tkvi vtom, Zze s pouzitim jednoduchych vztahi vysvétluje

Yo7 e

podstatu rozmisténi ¢innosti v urbanizovaném tzemi.

Hlavni mySlenkou tohoto modelu je, Ze mésto se rozviji na homogenni plani bez
prirozenych ptekazek, jedinym kritériem dostupnosti je pifima vzdalenost. VSechny

sluzby, obchody a pracovni pfilezitosti jsou soustiedény do stfedu mésta.

Pti modelovani kiivek vyjadiujicich trzni vysi najmu, tedy cenu, kterou jsou poptavajici
ochotni platit v urcit¢é vzdalenosti od nejatraktivnéjsiho bodu (centra) vychazi
neoklasicky koncentricky model v podstat¢ zteorie trade off, tedy ztoho, Ze

poptavajiciho zajimaji dvé véci: velikost pozemku a naklady na dopravu.

Obrazek 3: Rozmist’ovani funkéniho vyuZiti ve mésté

R | \RIC)
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Graf 4.4
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3 Maier, K.: Ekonomika v tizemi: Urbanistické ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 31-35
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Zdroj: Maier, K.: Ekonomika v tizemi: Urbanistickd ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 32

4.1.2 Model radiilniho rozvoje

V méné abstraktni formé modifikovana koncentricka forma, ktera alespon Caste¢né
zobrazuje skutecné pomery ve méstech a regionech, zavislych na mechanické doprave,

kde je okoli hlavnich komunikaci z hlediska dostupnosti centra vyhodnéjsi.

Obrazek 4: Model radialniho rozvoje

Graf 4.7
MODEL RADIALNIHO ROZVOJE

C centralni zona

X prechodna (tranzitivni) zéna

B(1) bydieni méné kvalitni

B(2) bydleni vysSich prijmovych
skupin

P priméstské osidleni

Zdroj: Maier, K.: Ekonomika v vizemi: Urbanistickd ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 34

4.1.3 Sektoralni teorie

Tato teorie formulovand H. Hoytem modifikuje abstraktni schéma koncentrického
modelu z ponékud jiného hlediska. Jejim cilem je prihlizet k vlivim hlavnich
komunikacnich os, ale také k vlivu pfirodnich podminek i lidské ¢innosti v tzemi na
kvalitu prostiedi, jak se promita v socialni stratifikaci bydleni. Vyroba podle této teorie
obklopuje hlavni komunika¢ni tah (pivodné feku, pozdéji Zeleznici, dnes spiSe dalnici).
Nekterd vyuziti se dopliiuji, napiiklad primysl a bydleni délnikfi, jina se naopak
odpuzuji, jako napiiklad primysl a bydleni vysSich pfijmovych skupin obyvatelstva.

V podob¢ upravené pro evropské podminky vypadd Hoytovo schéma néasledovné:
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Obriazek 5: Hoytliv model mésta

Graf 4.8

HOYTUV MODEL MESTA
(upraven pro stfedoevropské
poméry)

Cc centrum meésta

B1 bydleni nejvyssich
piijmovych skupin

B2 bydleni stfednich vrstev

B3 bydleni délnikd a chudych

P hlavni primyslova zéna

(B3) obytna Gzemi, kde dochazi
ke zhorsovani socialni
struktury

.................. > smér plevladajicich vétrd
Zdroj: Maier, K.: Ekonomika v vizemi: Urbanisticka ekonomika a vizemni rozvoj. Praha 2006, str. 35

4.1.4 Polycentricka teorie

Vyjadiuje skutecnost, ze ve velkych méstskych aglomeracich rozkladajicich se na
rozsahlych zemich vznikaji vedle hlavniho centra také sekundarni centra. Tato teorie

reflektuje nastup suburbanizace a dezurbanizace.
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5 Zavér teoretické c¢asti

V pribéhu let zaznamendvaji vSechny sidelni utvary velké zmény své prostorové
struktury. Jednou z pficin je ménici se pocet obyvatel a jejich nartstajicich standardii a
narokli na trvalé bydleni, proto dochazi k posunuti hranic mést a jeho rozSifovani.
Bydleni, které se tadi k zdkladni funk¢ni sloZzce mést a realizuje se v rozdilnych
prostiedich historickych ¢i novodobych, ma riznou intenzitu a celou fadu rozdilnych
forem, od nizkopodlazniho rodinného bydleni az po soustiedéné formy bytovych domu,
které tvoii celé obytné soubory. Kazdy obytny soubor pro to, aby mohl fungovat jako
samostatnd ¢ast mésta, musi byt vybaven nejen obytnym prostiedim, ale 1 dalSimi
funkcemi. Vliv funk¢nich slozek mésta je jednim z faktord odrazejicim se na cenach

nemovitosti.

Cena nemovitosti je dana vysledkem interakce poptavky a nabidky. Jelikoz poptavka po
nemovitostech tésné souvisi s jejich polohou a dostupnosti, je ziejmé, ze poloha a
dostupnost ovlivni 1 cenu nemovitosti. U urbanizovanych uzemi je poloha natolik
vyznamnym faktorem ceny, Ze ostatni fyzické vlastnosti izemi zejména v centrech meést

mohou zcela ustoupit do pozadi.

Cilem praktické Gasti bude na piikladu mésta Caslav potvrzeni (anebo vyvracent)
teoretického predpokladu, zda vliv polohy hraje rozhodujici roli v cené nemovitosti pro

bydleni.
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6 Charakteristika mésta Caslay® %

Caslav je méstem stiedni velikosti, nachazejici se ve Stiedodeském kraji piiblizné 11
km od Kutné Hory a necelych 80 km od Prahy. Na uzemi tohoto sttedn¢ velkého mésta
Zije trvale zhruba 10 200 obyvatel. Od roku 2003 je mésto Caslav povéienou obci
tretiho stupné a jako takova ma za povinnost vykon statni spravy i samospravy v mite
nalezejici témto obcim. Spravni obvod obce s rozsitenou piisobnosti zahrnuje celkem 37
obci, z nichZ statut mésta ma pouze Caslav. Zhruba 40 % obyvatel z celého spravniho
obvodu Zije na izemi tohoto mésta a tim se stava ptfirozenym centrem zajmového uzemi
SO ORP Caslav. Sidli v ném vétsina instituci, jako je $kolstvi, zdravotnictvi a statni

sprava a zaroven je stiediskem primyslu a sluzeb.

Obrizek 6: Umisténi SO ORP Cislav v ramci Stiedoceského kraje
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Zdroj: Aktualizace Uzemné analytickych podkladi SO ORP Caslav 2010

%Cerpéano z Oficidlni stranky mésta Cdslav. [online]. [cit. 20-6-2011]. Dostupné z Www:
<http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/zakladni-informace/soucasnost/>

% Zpracovano na zékladé Aktualizace Uzemné analytickych podkladii SO ORP Cdslav 2010. [online].

[cit. 20-6-2011]. Dostupné z www: <http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/uzemne-analyticke-
podklady/>
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Meésto lezici uprostied Sirokého vybézku polabskych hor, které je od severovychodu
ohrani¢eno pasem Zeleznych hor a od jihozapadu Hornosazavskou pahorkatinou,
vzniklo okolo poloviny 13. stoleti za vlady Pifemysla Otakara II. pii jedné z hlavnich
zemskych stezek spojujicich Cechy s Moravou. Toto kralovské mésto bylo po svém
zalozeni vybaveno zakladnimi pravy, kterd z ného ucinila samostatnou obec. Poziistatky
z dob minulych nalezneme v podobé pasu hradeb, které se v blizkosti historického

centra dochovaly s nékolika historickymi budovami postavenymi na ndmésti.

Postupnym vyvojem se Caslav pietvoiila aZ do stavajici podoby. Dnes svym
navstévnikim a obCaniim nabizi krom fady pamatek, také muzeum, galerii, divadlo,
kino, koupalisté, fadu modernich sportovist’ (lehkoatleticky stadion, fotbalové hfisté,

tenisové kurty aj.) a dalSich sluzeb obcanské vybavenosti.

Z Caslavi pochézi a svoje sportovni za¢atky s ni spojuje mnoho vynikajicich sportovci.
Za vsechny lze jmenovat ty nejznaméjsi, kterymi jsou bézkyné Jarmila Kratochvilova
ajeji neméné slavna svéfenkyné Ludmila Formanova, obé mistryn¢ svéta v béhu na

800 m.

6.1 Dopravni infrastruktura®

Mésto Caslav lezi na kiizovatce dvou Zelezniénich tras. Nejvyznamnéjsi z nich je trat
¢islo 230 spojujici Havlickliv Brod a Kolin. Tato trat umoZiiuje cestujicim piimé
spojeni smérem na Prahu a Brno. Uzemi celého spravniho obvodu neni pfimo napojeno
na sit’ dalnic a rychlostnich komunikaci v Ceské republice. Nejblize je mozno vyuzit

délnici D11, vzdélenou pfiblizné 30 kilometrt.

Silni¢ni sit’ 1ze charakterizovat jako radialni, hlavni dopravni trasy se sbihaji k méstu
Caslav jakoZto centru zajmového tzemi. Mezi méstem Caslav a obci Chotusice se
nachazi nevefejné mezinarodni vojenské letisté, kde sidli 21. zakladna taktického

letectva Arméady Ceské republiky. Cast obce se nachazi v ochranném pasmu vzletové a

37 Zpracovano na zékladé Aktualizace Uzemné analytickych podkladii SO ORP Céslav 2010. [online].
[cit. 20-6-2011]. Dostupné z www: <http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/uzemne-analyticke-
podklady/>
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pfistavaci drahy, izemi ve vzdalenosti 3 — 4 kilometry od letiSt¢ a uzemi lezici v ose

vzletové a pristdvaci drahy lezi v hlukovém ochranném pasmu.

Vefejna doprava je vzajmovém Uzemi reprezentovana vlakovou a autobusovou
dopravou. Ve meésté Caslav jsou provozovany 2 okruzni protismérné linky méstské
hromadné dopravy. Rozmisténi zastavek odrazi jak hustotu obyvatelstva v jednotlivych

¢astech zajmového uzemi, tak i nejdulezitéj$i zaméstnavatele v oblasti.

V centru mésta je parkovani realizovano na Namésti Jana Zizky z Trocnova, parkovaci
plochy zabiraji pfiblizné 1/3 plochy namésti s dal§imi parkovacimi misty po obvodu
namesti. Nedaleko centra jsou parkovisté, kterd jsou soucasti diskontnich prodejen ¢i
supermarketd. Parkovaci plochy v centru mésta vedou ke zvySovani intenzity dopravy
Vv oblasti. Pfebudovani téchto ploch na pési zony ¢i omezeni vjezdu vozidel by vedlo ke
zkvalitnéni dopravy v této Casti mésta a sniZeni rizika stietu chodce s motorovym

vozidlem.

6.2 Technicka infrastruktura®®

Mésto Caslav je zasobeno z vodovodu pro vefejnou potiebu, ktery je zasobovan pitnou
vodou ze dvou zdroji. Jednim zdrojem je pramenist¢ Male¢ a druhym doplitkovym
zdrojem pitné vody je vrtand studna v pramenisti Rezkovec, kterd je v soucasné dobé
mimo provoz. Co se ty¢e kanalizacni sité, je mésto odkanalizovano do jedné Cistirny
odpadnich vod, ktera Cisti splaskové a destové vody. Jedné se o méstskou mechanicko —

biologickou ¢istirnu s obéhovou aktivaci.

Distribuce plynu je v obci realizovana stfedotlakymi plynovody, které obihaji Caslav ze
dvou stran. Provozovatelem sité elektrické energie je v celém uzemi SO ORP Céslav
spole¢nost CEZ Distribuce a.s. Téméf cela délka vedeni elektrické energie je tvofena na
izemi SO ORP Céslav nadzemnim vedenim, podzemnim vedenim jsou rozvody
realizovany pouze v Caslavi. Pies katastralni Gzemi mésta je trasa optického

komunikaéniho vedeni, které vlastni spole¢nost CD — Telematika a.s.

%8 Zpracovano na zékladé Aktualizace Uzemné analytickych podkladii SO ORP Caslav 2010. [online].
[cit. 20-6-2011]. Dostupné z www: <http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/uzemne-analyticke-
podklady/>
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7 Rozmisténi bytového fondu v Caslavi

Urbanisticka a funkéni struktura Céslavi vychazi z historického vyvoje, z geografické
polohy sidla a pfirodnich podminek, jez formuji vyuziti daného uzemi. Moderni vyvoj
urbanismu, ktery navazuje na historicky vyvoj mést, piedstavuje kvalitativné
srovnatelné obdobi, které navazuje na vytvorené zaklady pojeti a fungovani meést a stara
se 0 jeho dalii rozvijeni.*® Zakladnim principem dne$niho vyuziti tzemi v Céslavi je
rozvoj bydleni v okrajovych castech mésta a dale v nevyuzivanych vojenskych

prostorech nachazejicich se uvnitt méstské zony.

7.1 Bydleni ve mésté Caslav

VéEtsi investicni akce, zahrnujici v sobé obvykle vystavbu zcela novych nebo alespoil
dikladnou rekonstrukci a modernizaci riznych stavajicich objektl slouzicich obéanim,
jsou dulezitou soucasti kontinudlniho rozvoje mésta. Brani stagnaci, obnovuji chod
ruznych zafizeni a posouvaji jejich kvalitu na uroven doby. Planovani investi¢nich akci
vzdy ovliviuji dvé zakladni otdzky — jedna se tyka potiebnosti takového zaméru, druha
moznosti jeho financovani. Protoze zakladni rozpocet Céslavi zabezpecuje predeviim
jeji nezbytny provoz, tedy chod Skol, kulturnich zafizeni, nemocnice, tklid, osvétleni
apod., lze penézni prostiedky na rozvoj bydleni ziskat v podstaté ze dvou zdroju.
Prvnim je dobré hospodafeni a tedy piebytek z minulého roku, druhym statni dotace, o

které si mésto pozada.*

Investice do bydleni je v soucasnosti jednou z forem, jak do budoucna zhodnotit penize.
I to je divod, proc stale trvad pomérné vyrazny zdjem o vystavbu novych byti, ptipadné
rodinnych domkil. Uvedeny trend je patrny i v Céslavi, kde jiz nékolik mésicii probiha
vystavba nového sidlist€ a pokracuje budovani mnoha rodinnych domkt, z nichz na
okrajich mésta vznikaji celé Ctvrti. Méstsky ufad dba na to, aby vystavba nebyla
roztiiSténd, a pfipravuje ucelené plochy, na kterych s pfedstihem chystd kompletni

inZenyrské sit¢ a nasledné zajiStuje 1 komunikace a vefejné osvétleni. Pfestoze

%9 Zpracovano s vyuzitim textu Silhankova, V.; Koutny, J.; Cablové, M.: Urbanismus a tizemni planovdni.
Pardubice 2002, str. 25

0 Co nového se v Cdslavi postavi béhem nastavajictho roku 2006. Caslavské noviny. 2005, &. 12, str. 4
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v Caslavi b&hem uplynulych let vzniklo nékolik &tvrti rodinnych domkii, nebylo zatim

mésto schopno viechny zdjemce o tento typ stavebnich parcel zcela uspokojit.**

Meéstska rada po schvaleni izemniho planu v roce 1997 vydala vyhlasku tykajici se
zavaznych regulativli a zasad usporadani uzemi, jeho zastavitelnosti, jez ma vliv na
celkové vyuzivani uzemi. Plan funk¢niho zdénovani uzemi je vyhotoven v méfitku

1:5000 a fesi celou plochu funkéniho izemi mésta Caslav:*
1) bydleni v nizkopodlaznich rodinnych domech
2) bydleni ve vicepodlaznich bytovych domech
3) smisené funkce bydleni v rodinnych a bytovych domech
4) bydleni venkovského charakteru
5) smiSena zona (bydleni, obéanska vybavenost)
6) obcanska vybavenost
7) centralni zona — smiSena funkce
8) zemédélska zona
9) pramyslova zona
10) skladova zona
11)sport a rekreace
12) hibitov
13) technické zazemi
14)doprava
15) plochy zvlastniho ucelu

16) sady, zahradnictvi, zahrady, ochranna zelen

" Dalsi ¢aslavskad prilezitost k vystavbé rodinnych domkii. Caslavské noviny. 2008, &. 10, str. 2

2 Cerpano z Vyhldska o zdvaznych cdstech vizemniho plinu sidelniho vtvaru mésta Caslav 1997.
Dostupné z www: <http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/zakladni-informace/uzemni-plan-mesta/>
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17)nemocnice

7.2 Statistické udaje o bydleni v Caslavi

Z dat ziskanych z Ceského statistického wifadu vidime, Ze celkova rozloha mésta se

béhem poslednich 10 let tém&F neménila, vyméra mésta &ini necelych 3 km?. Oproti

tomu celkovy pocet obyvatel mésta mé od roku 2001 mirn¢€ stoupajici tendenci. Ke

zvysujicimu se poctu obyvatel pfispiva méstsky uiad podporou nové vystavby ve meéste.

Tabulka 4: Pocet obyvatel a celkova vyméra mésta

Rok Pocet obyvatel Celkova vyméra (ha)

2001 9832 2648,09
2002 9853 2647,41
2003 9931 2645,94
2004 9936 2545,93
2005 9966 2646,18
2006 10074 2646,31
2007 10100 2646,29
2008 10093 2646,29
2009 10120 2647,28
2010 10150 2648,28

Zdroj: Data ziskana z CSU

Graf 2: Vyvoj po¢tu obyvatel v letech 2001 - 2010
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Zdroj: Data ziskana z CSU [vlastni zpracovéni]

Porovname-li celkovou vyméru mésta s celkovym poctem obyvatel v prib¢hu deseti let,
1ze konstatovat, Ze hustota obyvatel roste, az na maly vykyv v roce 2005, kdy se hustota
obyvatel mirné€ snizila. Ovliviiyjicim Cinitelem je nartst poctu obyvatel v porovnani s
nezménénou plochou Uzemi. Organizace uzemi zamezuje postupnému rozsSifovani
mésta do krajiny, ¢imz umoziiuje rozvoj uvnitt tzemi mésta a zvySuje hustotu obyvatel

na 1 km?.

Graf 3: Hustota spravniho tizemi (km?)
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat ziskanych z CSU

7.2.1 Rodinné a bytové domy

Pti sbéru dat béhem Sc¢itani lidu, domt a byt v roce 2001 bylo zjisténo, Ze z celkového
poétu 1481 obydlenych domt v Caslavi, piipada celkem 77 % na rodinné domy, kdy
K nejcastéjSim typtiim patii jedno az dvoupodlazni domy. Zbytek z celkového poctu
domti tvofi bydleni v bytovych domech (23 %). Pokud se budeme zajimat o vlastnictvi
domt, tak nejvétsi podil domt, celkem 88 %, vlastni soukromé osoby, jen neceld 4 %
zaujimaji byty v druzstevnim vlastnictvi a 8 % je ve vlastnictvi mésta. V poslednich
fadcich tabulky je uveden pocet domt postavenych v jednotlivych letech az do roku

2001.
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Tabulka 5: Celkovy pocet domii v roce 2001

Domy ihrnem 1634
z toho domy obydlené 1481
rodinné domy 1138
bytové domy 305
soukromych osob 1157
. : domy podle vlastnictvi | obce, statu 108
z thrnu obydlenych
domil SBD 54
do 1919 237
domy postavené 1920 - 1945 382
1946 - 1980 514
1981 - 2001 313
Zdroj: CSU
Tabulka 6: Pocet podlaZi rodinnych domi v roce 2001
Domy thrnem 1481
1-2 1217
z toho podle podlazi 3-4 201
5+ 41

Zdroj: CSU

V letech 1997 — 2009 dochazelo na uzemi SO ORP Caslav spise k vystavbé rodinnych
domu. V letech 2001, 2003, 2004, 2006, 2008 a 2009 vystavba bytovych domt

stagnovala, naopak na konci 90. let vystavba bytovych domu pfevazovala nad stavbou

rodinnych domd.

Graf 4: Vyvoj po¢tu byti v bytovych a rodinnych domech v letech 1997 — 2009 na izemi SO ORP

Caslav
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Zdroj: Data CSU, [vlastni zpracovani]

Z dat zvetfejnénych ze S¢itani lidu, domi a byt v roce 2001 Ize konstatovat, ze bylo
v Caslavi celkem obydleno 3704 bytd, coz pii poétu 9832 obyvatel ¢ini na jeden byt 2,
65 osob.

Tabulka 7: Pocet byti do roku 2001

Byty ihrnem 4020
byty obydlené 3704
v rodinnych domech 1343

z toho
v bytovych domech 2299
v tom byty neobydlené v obydlenych domech 155
byty neobydlené v neobydlenych domech 161
2 toho podle diivodu obydlené prechodné 26
slouzi k rekreaci 17

Zdroj: CSU

7.3 Privatizace byt

Vroce 1994 byla méstem Caslav piijata koncepce bytového hospodaistvi, jelikoz
najemné z 1466 byti a 117 nebytovych prostor bylo diive soucasti deformované cenové
soustavy a nebylo schopné pokryt nezbytné naklady, bylo nutné rozhodnout, kterou cast
majetku si mésto ponechd, a které se postupné zbavi. Vzhledem k socialni skladbé
bydlicich a s pfihlédnutim k pfedpokladanym problémim v zaméstnanosti nebylo

mozné privatizaci bytli provadét bezohledné a prodat vSechny domy najednou. Bylo
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tedy navrzeno realizovat prodej postupné v nékolika etapach, celkem ctyfech. Podle
planu mélo na konci privatizace v majetku mésta zustat pouze 30 % bytl,, mezi néz se
fadily domy s peCovatelskou sluzbou a domy urcené pro socialni bydleni. Prvni etapa se
tykala prevazné bytti nachdzejicich se v blizkosti centra Vv ulicich Tylova, Mahenova,
TyrSova, Masarykova, dale ulic na okraji mésta a to Jablonského, Filipovska, Husova a
Prazska.*”® Druhé kolo privatizace bylo zahajeno v roce 1996 a bylo vyhrazeno ob&antim
strvalym bydlistém v Céslavi a tykalo se opét prevazné bytd v pfilehlych ulicich
historického centra mésta.** Privatizace byta skoncila v roce 2000, kdy do soukromého

vlastnictvi bylo prodano poslednich 12 bytovych jednotek.*

Nyni byty ve vlastnictvi mésta obhospodatfuje a s dalSimi aktivitami souvisejicimi
s bydlenim se zabyvé piispévkova organizace Bytové a tepelné hospodaistvi Caslav.

V roce 2002 mé&lo mésto ve svém vlastnictvi 718 bytii a celkem 171 Zadosti o byt. *°

Tabulka 8: Procentualni podil bydleni ve vlastnictvi mésta v roce 2002

Bydleni %
panelovy sidlistni dim 34
rodinny diim, individualni bydleni 34
bytovy dim (centrum) 26
jina situace 5

Zdroj: PInéni programu rozvoje mésta 2002, odbor Bytového a tepelného hospodatstvi Caslav

Tabulka 9: Seznam domi k ponechani v majetku mésta

Cislo popisné Ulice Pocet bytovych jednotek
3 Zaky 2
84 nam. J. Zizky 1
193 Kostelni namésti 8
439 Chotusicka 1
599 Jitiho z podébrad 8
600 Jitiho z Pod¢brad 8

*® Budete kupovat byt? Caslavské noviny. 1994, &. 8, str. 6

* Druhé kolo privatizace bytového fondu v Cdslavi. Caslavské noviny. 1997, &. 1, str. 3

* Cerpano z Plnéni programu rozvoje mésta 2002, odbor Bytového a tepelného hospodatstvi Céslav
* Cerpano z Plnéni programu rozvoje mésta 2002, odbor Bytového a tepelného hospodatstvi Caslav
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640 Bozeny Némcové 13
939 Jitiho z Podébrad 18
1277 - 1281 Zitenicka 40
1300 - 1308 Zitenicka 88
1449 - 1450 Bojovniki za svobodu 30
1457 - 1458 Bojovniku za svobodu 30
1496 - 1497 Bojovniki za svobodu 30
1536 - 1537 Bojovniki za svobodu 30
1559 - 1560 Jenikovska 24
1614 - 1618 Prazska 56
1621 - 1625 Prazska 40
Celkem 427

Zdroj: PInéni programu rozvoje mésta 2002, odbor Bytového a tepelného hospodaistvi Caslav

7.4 Revitalizace mésta

V Caslavi, ktera byla v minulosti vojenskym méstem, donedavna staly tii komplexy
objektl byvalych kasaren, které v prubéhu let prestaly plnit sviij ucel. Po bezuplatném
prevodu téchto kasaren od Armady Ceské republiky se pied méstskou radou naskytla
otazka nového vyuziti téchto staveb a jejich prostranstvi. Postupem casu se mésto
rozhodlo jit cestou, kterd pfinesla nové mozZnosti bydleni pro obcany riznych socialnich

i vékovych skupin.*’

Prvni areal Zizkovych kasaren ziskalo mésto v roce 1996, celkova vyméra pozemku
&inila 2,6 ha. *® Areal byvalych kasaren se proménil z ¢asti v obytné budovy, vcetné tii
domt s peCovatelskou sluzbou, z¢asti je vyuzivan méstskym uradem, ktery zde ma
svoje kancelafe a cela jedna Cast patii Skolstvi a kultufe. Svoje zdzemi zde nalezla

zakladni uméleckd Skola, dim déti a mladeze a galerie ¢aslavského muzea. 49

V roce 2006 ziskala Caslav dal3i atraktivni pozemky od Armady Ceské republiky, ktera
se Vsouladu se zménami, které v ni probihaly, zbavovala fady rGznych, dnes jiz
k vojenskym ucelim nevyuzitelnych nemovitosti. Atraktivnost pozemkl nespocivala
jen vumisténi v tésné blizkosti mésta a komunikaci, vyznamnou skute¢nosti pro

budouci uzivatele je predevS§im snadnéd dosazitelnost veSkerych inZenyrskych siti, které

* Novd tvdr dalsi édsti mésta. Caslavské noviny. 2006, &. 9, str. 11
*® Areal Zizkovych kasaren pievzat. Caslavské noviny. 1996, &. 4, str. 4
* Novd tvdr dalsi ¢dsti mésta. Caslavské noviny. 2006, &. 9, str. 11

47



jsou dovedeny az témét k jeho hranicim. Existence podobnych parcel v majetku mésta
byla velmi dilezitd zejména v dobé¢, kdy v nedalekém Kolin€ vznikala vystavba nové
tovarny na vyrobu automobili TPCA. Kolinskd primyslova zoéna ovlivnila nejen
ekonomicky potencial mésta Kolin, ale i celého piilehlého regionu. %0 prynim objektem
byly kasarna stojici v rohu Zizkova namésti. Po kompletni rekonstrukci zde vzniklo 23

malometraznich byta.

Dalsim objektem byl areal byvalych kasaren Prokopa Holého v Jenikovské ulici o
celkové rozloze 6,7 ha. Nalezenym feSenim mésta bylo vytvofeni nové obytné ctvrti
s 23 domy, V nichz svlij domov nalezne 327 rodin.>! S dokon&enim celého sidlisté se
potita do roku 2015.%% V jakési méstské centrum s obchody by se méla pfeménit po
prestavbé hlavni budova kasaren. Z nynéjsiho nadvoii se stane zcela nové Caslavské
namesti, z n¢hoz v planech vychazi pési zona, vytvatejici propojeni nové obytné zony
se soucasnou bytovou zastavbou. Zajimavym prvkem tohoto nove vzniklého ndmésti by
mela byt dostavba budouciho obchodniho a spolecenského centra (dfive ubytovaci
budovy kasaren. Vnitini chodba tohoto dostavéného objektu ma tvofit pasaz
S navazujicimi jednotlivymi obchody. Parkovaci mista pro najemniky a majitele novych
bytil jsou feSena jako prevazné kryta, nekterd vytvotrend podél komunikaci, ptiléhajicich
K bytovym domiim, jind v pfizemi domul. V navaznosti na obchodné spolecenské
centrum je navrzeno parkovisté s kapacitou piiblizné Sedesati automobild, které bude

vyuzivano i nav§tévniky nedaleké nemocnice.>®

7.5 Charakteristika jednotlivych typi zastavby

Jelikoz se bude 9. kapitola prace zabyvat analyzou trhu nemovitosti v jednotlivych
Castech Caslavi, je nutné si nejdiive tato mista uréit, z diivodu jejich pozdéjsiho
porovnavani mezi sebou. Clenéni zastavby je zakresleno na obrazku &. 7, uvedeném
nize. Prostorova a funkéni skladba Caslavi je vysledkem dlouhodobého vyvoje. Mésto

je zaloZzeno koncentricky kolem historického jadra v radidlné okruzni formé.

%0 Ekonomicky vyhodné pozemky ve viastnictvi mésta Caslav. Céslavské noviny. 2002, &. 4, str. 4
> Novd tvar dalsi ¢dsti mésta. Caslavské noviny. 2006, &. 9, str. 14
52 Aby Cdslav byla domovem. Caslavské noviny. 2008, &. 6, str. 13

%3 Novd tvar dalsi ¢dsti mésta. Caslavské noviny. 2006, &. 9, str. 11 - 14
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Svédectvim historického jadra jsou dodnes na jihozapadni strané¢ mésta dochované casti
hradeb a jedna obranna vé, zvana Otakarova.>® V souladu s platnym uzemnim planem
mésta se ma Caslav i nadale rozvijet jako celek tvofici zastavéné Gzemi kolem
historického jadra v souladu s pfirodnimi podminkami a dosavadnim stavebnim

.55
vyvojem.

Bydleni v centrech mést je posuzovano rizné. Jedna-li se o historické centrum, které je
V podstaté zabydlené, je zde evidentni snaha udrzet urcité procento obyvatelstva 1 kdyz
je jasné, ze vedle zna¢ného Ubytku ptivodnich obyvatel zde také dochazi ke znaénym
zméndm v demografickém profilu téch, kteti budou pozadovat bydleni v centru. Jsou to
hlavn¢ urcité kategorie starSich obcanti, ktefi v centru pracuji nebo bezdétné rodiny,
vyzadujici vétsi mnozstvi spolecenskych kontaktti, specidlni a atypické formy bydleni,
zatimco pozadavky rodin s détmi Ize daleko 1épe uspokojit v okrajovych plochach mést,

at’ uz je to v obytnych souborech nebo individudlni zastavbe. %6
Zakladnimi kritérii pro kvalitu bydleni jsou: >’

e stafi a technicky stav obytnych domt;

o velikost obytné plochy na jednoho obyvatele;

e obsazenost byti;

e technickd vybavenost bytii a domi;

e dostupnost a kvalita ob¢anského vybaveni v okoli;

e kvalita obytného exteriéru,

e hygienické a mikroklimatické podminky;

 Frolik, J. a kol.: Cdslav misto pro Zivot: svédectvi archeologie, 1.vyd. Praha: Set Out 2000.
2000.028.581, str. 15

> Zpracovano na zakladé textu Uzemni pldn mésta 1997, odbor Bytového a tepelného hospodatstvi
Caslav

% Marhold, K.: Sidla — urbanistickd typologie II. Praha 1996, str. 71
5" Marhold, K.: Sidla — urbanistickd typologie II. Praha 1996, str. 71
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e dostupnost dopravy do zaméstnani, za uménim, ¢i do centra.

Obriazek 7: Typy obytnych souborii ve mésté

Castav-Staré Mesto
Svaly Pelt & 11. )
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Ceplo \
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o N
L) zehubské cesty = o

\l

Zdroj:  Mapovy  server Centra pro  regionalni rozvoj‘ CR.  Dostupné  z Www:
http://mapy.crr.cz/tms/crr_a/default/index.php?reload=1&Ilg=cz&c=3528645%2C5530928&z=8& |=ajax_

, [vlastni uprava]

7.5.1 Historické jadro mésta I

Centralni historické jadro Céslavi - Starého Mésta je samostatné feSeno schvalenym
izemnim planem centralni zény z roku 1994.%® Jadro mésta je rozvinuto na témdf
pravidelném putdorysu, ktery se vyznacoval pomérné pevnou vnitini strukturou. Ta
V sobé obsahovala pravidelnou uli¢ni sit, ktera se jen s né€kolika rozdily podobala
dnesnimu stavu.>® Celé namésti je obklopené byvalymi méstanskymi domy, na kterych

jsou zanechané stopy renesan¢niho, barokniho, klasicistniho stavitelstvi ¢i secese.

%8 Cerpano z Aktualizace Uzemné analytickych podkladii ORP Cdslav 2010. [online]. [cit. 20-6-2011].
Dostupné z www: <http://www.meucaslav.cz/mesto-caslav/uzemne-analyticke-podklady/>

> Frolik, J. a kol.: Cdslav misto pro Zivot: svédectvi archeologie, 1.vyd. Praha: Set Out 2000. 2000.028
581, str. 32
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Domy maji ¢asto zachované podzemni chodby, studny a sklepy stfedovékého ptivodu,

které byvaly vzajemné propojeny a vedly aZ pod namésti.*’

V centru mésta se kumuluji vSechny funkce, pfevazuji zde plochy a prostory vyssiho
vetejného vybaveni slouziciho obyvatelim mésta. Prevaznou ¢ast domd na namésti
eviduje Narodni pamatkovy trad v kategorii nemovitych pamatek, proto byl vytvoren

pro pfipadné zmény v centralni ¢asti Uzemni plan centralni zony.

Vroce 2006 dostalo mésto bezuplatnym pievodem od Arméady Ceské republiky
nékdejsi kasarna ve vychodnim rohu Zizkova namésti. Tato kasarna byla naslednd
v roce 2007 zrekonstruovana na bytovy dim. Caslav tak méla k dispozici novych 23
bytli, nachazejicich se v samotném centru mésta. Nejedna se vSak o velké byty, vétSina
jejich plochy neptesahuje 40 m?, jen n€kolik byth feSenych jako 2 + kk mé rozlohu mezi
60 a 80 m?. Jedna se tedy pfevazné o tzv. malometrazni byty, uréené vymezenym
skupindm obyvatel snizSimi pfijmy. Jeden z pfizemnich bytd je feSen jako

<7 ; 61
bezbariérovy.°

7.5.2 Bydleni na sidlistich 1T

V této Casti mésta se nachazi prevazné vysokopodlazni panelové domy, vétSinou osmi
patrové, tvorici soubor obytnych domti. Déle jsou zde vystavény Ctyi az Sesti podlazni
cihlové domy. Prvni druZstevni byty byly v Caslavi postaveny v roce 1967, na jejich
vystavbé mélo zasluhu Stavebni bytové druzstvo obéanii v Céslavi, které zde bylo
zalozeno. Tehdy tak vyvrcholila snaha nékterych obCani mésta urychlené vyiesit
problémy s bydlenim, které nemohl feSit stat. Toto spoleCenstvi se zaslouZilo o
vybudovani 24 byt v Druzstevni ulici na okraji mésta. Pivodné se do byta v roce 1967
nastéhovalo 82 lidi, v roce 2007 zde zilo 40 osob, jejich novy primér ¢inil 67 roki.
Postupem ¢asu se timto zpsobem rozristalo i dal§i izemi ve mésté. Do budoucna bude

Vv téchto bytech zékonité¢ dochazet k regeneracni obméné uzivatelit bytli, coz je dano

% Frolik, J. a kol.: Cdslav misto pro Zivot: svédectvi archeologie, 1.vyd. Praha: Set Out 2000. 2000.028
581, str. 13

8 Rekonstrukce ukoncena. Caslavské noviny. 2007, €. 9, str. 6
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Y £ vevr 62 PN NI 7 11iM Y v v v
zvysSujicim se stafim nynéj$ich obyvatel. ° Posledni vétsi sidlisté se ve mésté stavélo na

pelomu sedmdesatych a osmdesatych let.®

Podél ulice Jenikovska dochazi v poslednich péti letech k vystavbé novych obytnych
domi, jez se nachazeji na pozemcich, které diive vlastnila Armada Ceské republiky.
Pravé v této lokalité doslo k revitalizaci dvou kasaren, a to Jana Zizky z Trocnova a
Prokopa Holého. Prvni kasarna jsou jiz nckolik let vyuzivana novymi najemniky a
v byvalych kasarnach Prokopa Holé¢ho v soucasné dob¢ probiha druha etapa vystavby
novych bytll. V prvni etapé bylo vystavéno celkem 108 ¢tyfpodlaznich bytt, z toho 58

bytii do osobniho vlastnictvi a 50 byt néljemnich.64

7.5.3 Bydleni s rozptylenou individualni zastavbou II1

Jedna se o zénu meésta, kde prevazuje predev§sim funkce bydleni. Tato ¢ast mésta je
reprezentovana hlavné rodinnymi domy, ale také nizkopodlaznimi cihlovymi domy,
ponejvice v ulicich Jitiho z Podébrad, Bozeny Némcové a Generala Eliase. Podél ulice
Generala EliaSe se nachazi nové Ctyfpodlazni cihlové domy, které byly v roce 2006
vybudovany v aredlu byvalych vojenskych kasaren. Revitalizaci byl vytvofen cely
obytny blok, ve kterém se nachazi jak bytové jednotky, tak zde maji sidlo nékteré

odbory mésta, diim s pecovatelskou sluzbou a Domov déti a mladeze.

Cela oblast typu III je klidnou lokalitou s dobrou dostupnosti do centra mésta, které neni

pfilis vzdalené. K dopravé do mésta neni tfeba vyuzivat automobild, 1ze chodit 1 pésky.

7.5.4 Nova méstska zastavba IV

V této zong, zvané Ceplov, se nachazi nizkopodlazni zastavba s pievahou rodinnych
domu z 80. let a 90. let a soucasn€ na ni navazuje nova méstska zastavba, ktera zcela
méni vzhled okoli silnice vedouci z Caslavi k obci Zaky. Béhem né&kolika poslednich let
tu vznikly celé nové ctvrti rodinnych domkd, které nyni pokryvaji rozsdhlou oblast

podél lesoparku Vodranty a rozsifuji dosavadni rozlohu Ceplova. V roce 2006 zde bylo

%2 CryFicdté vyroci vystavby prvnich druzstevnich bytii v Caslavi (1967 — 2007). Caslavské noviny. 2007,
¢.7-8,str. 10

83 Perspektiva dobrého Zivota. Caslavské noviny. 2009, &. 7- 8. Dostupné z Www:
<http://www.meucaslav.cz/caslavske-noviny/rocnik-2009/cervenec-srpen/?pageshowing=3&more=137>

% Byty v budoucim caslavském sidlisti se proddvaji velmi rychle. Caslavské noviny. 2009, &. 10, str. 5
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pfipraveno novych 42 stavebnich pozemki pro vystavbu rodinnych domi.®® Pro
neutuchajici poptavku obyvatel, koupilo mésto v roce 2008 na jihozdpadnim okraji
Ceplova od soukromych vlastnikti nové pozemky a rozhodlo se zde pro parcelaci
dalsich 65 pozemkﬁ.66 Vsechny pozemky jsou umistény Vv klidném prostiedi spojeném

S ptirodou a zaroven s dobrou dostupnosti do centra.

7.6 Vyhodnoceni bytového fondu v Caslavi

Nedostatek byt snizuje atraktivitu sidla. Re$eni rozvoje mésta je dileZitou otdzkou
vedeni mésta, proto si mésto Caslav klade jako jednu z hlavnich priorit pokradovani
Vv bytové vystavbé, zejména rekonstrukci stavajicich objektti a vystavbu novych objekta,
dale realizovani pudnich vestaveb jako ndjemnich bytli. Realizaci bytové vystavby se
meésto snazi mimo jiné i o zvySeni poétu obyvatel. Neustale se zde rodi nové Ctvrté,
pribyvaji nové ulice. Trvajici zdjem o nové stavebni parcely jen potvrzuje, Ze je tieba

bytovou vystavbu ve mésté neustale podporovat.

V tomto pomérné malém mésté I1ze bydleni rozclenit do ¢ty zén. Prvni je bydleni
v samém historickém centru mésta, kde se nachazi prevazné byvalé méstanské domy
nékolika architektonickych stylli. Nalezneme zde i nové zrekonstruované objekty,
napiiklad byvala kasarna na rohu Zizkova namésti, ktera byla v roce 2006 piestavéna na
23 malometraznich bytli. Druhou zo6nu piedstavuji sidlisté, kterd lemuji severni a jizni
okraj centra mésta. Jsou reprezentovana piedev§im vysokopodlaznimi panelovymi
domy, misty zde nalezneme nizkopodlazni cihlové domy. Jejich vzdalenost od
samotného centra mésta Ize hodnotit jako vybornou. V poslednich dvou letech v této
lokalité vznikd nové sidlisté, které bude v arealu byvalych kasaren Prokopa Holého.
Vedeni mésta pocita na konci celého projektu s novymi 327 byty. Ve tfeti zoné
pfevazuje individualni zéastavba rodinnymi domy, jednd se o klidnou c¢éast mésta
s dobrou dostupnosti do centra. Krom¢ rodinnych doml jsou zde vystavény také
nizkopodlazni cihlové domy. V posledni ¢tvrté zéné€ je opét v prevaze individudlni
vystavba rodinnymi domy, které byly postaveny béhem 80. a 90. let minulého stoleti.

V poslednich letech v této lokalité ptibyvaji nové a nové rodinné domy, jelikoz se jedna

% Vystavba na Ceplové pokracuje. Caslavské noviny. 2006, &. 11, str. 5

% Dalsi ¢aslavskd prilezitost k vystavbé rodinnych domkii. Caslavské noviny. 2008, &. 10, str. 2
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o piijemné prostfedi v blizkosti lesoparku a zaroven s velmi dobrou dostupnosti do

centra mésta. Pro rodiny s détmi zcela ideélni.

8 Trh nemovitosti v Caslavi

O bydleni v Caslavi je mezi lidmi znaény zajem, mnohdy neni mésto schopné pokryt
poptavku, proto jednou z hlavnich priorit méstského zastupitelstva je podpora rozvoje
bydleni ve mésté. Pfevazné je mezi obCany zajem o pozemky na okraji mésta, kde by
mohli postavit nové rodinné domy. I kdyz pracovnich pfilezitosti ve mésté neni pfilis,
hraje v otazce bydleni dulezitou roli poloha mésta, ale také jeho celkové zazemi
(Skolské a zdravotnické instituce, ufady, obchody a sluzby, sportovni vyziti aj.). Diky
poloze odsud fada pracujicich lidi dojizdi do Kolina nebo Prahy, pfevazné vyuzivaji

dobrého vlakového spojeni nez automobilovou ¢i autobusovou dopravu.

8.1 Ceny za bydleni podle CSU

Podle dat ziskanych z Ceského statistického tiadu byla v letech 2006 az 2008 primérna
kupni cena v rodinnych domech 3 286 K&/m?®. Vyse této primémé ceny je stanovena
pro mésta fadici se do kategorie mést od 10 000 do 49 999 obyvatel a je uréena pro obce
nachdzejici se ve StiedoCeském kraji. Primérnd kupni cena byt ¢ini podle stejného
zdroje 19 947 K&m? a bytového domu 2 617 K&m®. Jelikoz se jedna o ceny pramérne,
skutecné ceny se budou v konkrétnich méstech 1iSit. VySe ceny bude zileZet na dané
lokalité, jaké je v ni prostfedi, nabidka zdkladnich funkci, pracovnich pftileZitosti,

dopravni obsluznosti apod.

V grafu ¢&. 5 je zobrazen vyvoj hodnoty bytl v rodinnych a bytovych domech v Caslavi
od roku 1997 az do roku 2009. Cena je vyjadiena jako hodnota 1 bytu o primérné
obytné plose 23 848 m?. Jak je patrné, hodnota byta neklesa, ale naopak neustéle roste.
Je to dano ekonomickou situaci, kdy naklady na vystavbu domil se stale zvysuji, ve
vysledku se to projevuje i na zvySeni hodnoty pofizeni bytu. Na konci roku 2009
dosahla v Céslavi primérna pofizovaci hodnota za dokonéeny byt v rodinném domé
2 796 000 K&/m?, kdy prim&rna hodnota 1 m? obytné plochy &inila 29 206 K&, uZitné
plochy 19 038 K¢&. Ve srovnani s pramérnou pofizovaci hodnotou bytu v rodinném
domé v roce 1997, ktera byla 1 515 000 K¢, je v roce 2009 navySeni hodnoty 0 85 %.
Z dostupnych dat ziskanych z CSU a zanesenych do grafu &. 5 je vidét, ze potizovaci
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hodnota 1 bytu v bytovych domech o primémé obytné plose 31 369 m? se v pribshu

uvedenych let t¢émét neménila.

Graf 5: Pofizovaci hodnota 1bytu v rodinnych nebo bytovych domech v Caslavi v letech 1997 —
2009 (tis. K&)
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Zdroj: CSU, [vlastni zpracovani]

Ceny pozemkid béhem let 2007 az 2009 znazornuje tabulka uvedena nize. Jedna se o
primérné ceny pozemku v obcich nad 10 000 obyvatel, nachazejicich se v okrese Kutna

Hora, kam Céslav izemné¢ spada.

Tabulka 10: Kupni cena pozemki v letech 2007 - 2009

Kupni ceny pozemkii (K¢/m?)
2007 2008 2009
1252 1520 1439

Zdroj: CSU
8.2 Priuzkum trhu nemovitosti v Caslavi

Priizkum trhu nemovitosti v Caslavi byl proveden na zakladé inzerati zvefejnénych na
jednom z nejvétsich internetovych portald zabyvajicim se realitami, www. sreality. cz.

Na jinych internetovych adresach realitnich kancelafi (www. byty. cz, www. reality. cz,
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www. mmreality. cz, www. truksa-reality. cz, www. remax — czech.cz) byly nabidky
shodné s portalem Sreality, proto jsou informace ¢erpany jen z tohoto serveru. Jelikoz je
Caslav malé mésto, byl problém ziskat uréity vzorek pro analyzu cen nemovitosti ve
vytipovanych lokalitich. Nejen Ze nabidka nemovitosti v Céslavi neni rozsahla, ale
v n¢kterych inzerdtech chybi dulezit¢é informace jako je cena nemovitosti, blizsi
specifikace lokality aj. Kdyby bylo vSe v poradku, mohl by byt soubor dat o néco
rozsahlejsi. Nakonec bylo nalezeno pouze 51 pouzitelnych nabidek prodeje byt a
domu. Nashromazdéna byla také nabidka pronajmu bytu a prodeje stavebnich parcel,
ob¢ kategorie jsou v§ak malo rozsahlé a pro prizkum pouze orienta¢ni. Nabidka bydleni
v Caslavi zachycuje pouze momentalni situaci (ke dni 25. 6. 2011) na trhu s

nemovitostmi a jen malou ¢ast domil a byt ve mésté.

Kvili porovnéani vlivu polohy nemovitosti v zavislosti na jeji cen¢ byl prizkum trhu
s nemovitostmi v Caslavi zaméfen na nabidku nemovitosti v t&chto &tyfech lokalitach

pro bydleni:
e V historické ¢asti mésta (typ I)
¢ na sidlistich (typ II)
¢ srozptylenou individualni zastavbou (typ 111)
e nova méstska zastavba (typ IV)

Rozmisténi téchto lokalit je zobrazeno na obrazku 7.

8.2.1 Prodej byt

Lokalizace

Celkem 70 % vSech nabidek prodeje byt piipadd na lokalitu typu II, tedy sidliste.
Jedna tfetina nabidek pochazi ze sidlisté v ulici R. Tésnohlidka, kde se nachazi prevazné
vysokopodlazni panelové domy, majici osm pater. Déale zde jsou i nizkopodlazni
panelové domy, vétsinou Ctyfpodlazni. Na toto sidlisté pfimo navazuje dalsi, v ulici
Zitenicka, kde je stejna kombinace bytové vystavby jako v predeslém piipads. Dalsi
nabidky byt byly nalezeny na druhé strané meésta, a to v ulici Prazska, Bojovnikil za

svobodu a Husova, ve kterych se nachazi ¢ty az Sestipodlazni cihlové domy.
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V ostatnich typech lokalit nebylo dohledano mnoho nabidek k prodeji bytt. V historické
zoné (typ I) byly nalezeny dva byty, jeZ jsou umistény v tésné blizkosti ndmésti. Oba
domy, ve kterych jsou byty umistény, maji tii podlazi a jsou cihlové. V typu Ill, kde
pirevazuje predevSim individudlni rodinnd vystavba, nalezneme také néckolik
nizkopodlaznich cihlovych domii lemujicich historické centrum mésta. Jednd se
ptedevsim o ulice Jiftho z Podébrad, Bozeny Némcové a Generala ElidSe. V posledni
zminované ulici byla v roce 2006 provedena rozsahld rekonstrukce aredlu byvalych
kasaren a vznikly zde nové ¢ty az pétipodlazni cihlové domy. Lokalita typu Il je
druhou nejvice nabizenou ¢asti mésta v po¢tu nabidek prodeje bytt. V typu IV, kde se
nachdzeji jak star$i rodinné domy, tak zde v poslednich letech ptfibyva nova rodinna
zastavba, jsou k dispozici, v &asti nazyvané Ceplov, star§i byty v &tyfpodlaznich

cihlovych domech.
Velikost bytii v m?

Velikost bytl je pocitand jako primérnd hodnota ze ziskanych nabidek u vybranych
lokalit. Jen v historické ¢asti nejsou data zcela presna, jelikoz byl pramér pocitan pouze
ze dvou nemovitosti. Primérna velikost bytu v historickém jadru je 96 m?, primérny
pocet mistnosti pfipadajici na tuto plochu ¢ini 3,5. Druhou nejvyssi primérnou plochu
maji byty v typu 111, s 88 m? a prim&mym poctem mistnosti 2,85. Poté nasleduje typ IV
majici 79 m? a pocet mistnosti 2,75. Nejmensi primérna velikost bytu ptipada na typ II,

jezma 70 m’a pocet mistnosti 2,7.
Cena

Priimérna celkova cena nabizenych ¢aslavskych byt dosahuje vyse 19 240 K¢ za 1 m?.
Primérna cena je vypocitana ze vSech nabidek nalezenych caslavskych byti.
Z priizkumu cen bytl v jednotlivych typech lze vyvodit n€kolik zaveri. V centru mésta
se byty prodavaji nad primérnou cenovou hladinou, ve ¢tvrtich navazujicich na centrum
je cena podprimérnd. Diky nedostatku podkladii v historické ¢asti mésta budou
vypoctené udaje znacné zkreslené. Ceny za 1 m? ve sledovanych typech bydleni ve

meésté jsou uvedeny v tabulce 11.
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8.2.2 Pronidjem byti

U pronajmu byti bylo nalezeno pouze 8 nabidek, proto je nutné vzit pii zavérech
v ivahu zkresleni vlivem malého poctu nabidek. Oproti prondjmu byti byla nabidka
jejich prodeje pétinasobné vyssi. V centru mésta (typ I) byla nalezena jediné nabidka, a
to bytu o rozloze 70 m? ktery byl 3+1 a vyse jeho njmu spole¢ns s energiemi &inila
10 460 Kc¢. Na sidlistich (typ II) bylo nalezeno celkem 5 nabidek prondjmt, jejichz
pramérna plocha Cinila 52 m?a prumérny pocet mistnosti byl 2,4. Primérna vyse najmu
byla vypocitdna na 8 046 K¢ vcetné energii. Jednalo se o byty ve vysokopodlaznich
panelovych a nizkopodlaznich cihlovych domech v ulici Husova a R. Té&snohlidka.
V lokalité s prevladajici individudlni zéstavbou (typ III) byly nabizeny 2 byty
Vv cihlovych nizkopodlaznich domech, v ulici Filipovska a Bozeny Némcové, jejichz
primérna cena najmu &ini 8 000 K&, o pramérné rozloze 81 m® a podtu mistnosti 2,5.

V poslednim lokalité typu IV se nepodafilo ziskat zddna data k provedeni analyzy.

8.2.3 Prodej domii

Ani prizkum prodeje domu nelze brat za plnohodnotny, jelikoZ bylo nalezeno pouze 8
nabidek. Celkem 6 nabidek pochazi zlokality zastavéné individualni rodinnou
zastavbou (typ III). Jedna se o objekty ve Spatném fyzickém stavu, které by nutné
potiebovaly rekonstrukci. Jejich primérnd cena €ini 1692 500 K¢, primérna uzitna
plocha je 195 m% Nalezené objekty jsou dvoupatrové domy v ulici Chrudimska a
sousedni ulici Pod pilou. V historickém jadru mésta byla uvetejnéna jedna nabidka,
dém o uzitné plode 340 m? dvéma patry a cend 3 100 000 K¢&. Tento dim byl také ve
Spatném fyzickém stavu. V typu II nebyl nalezen zadny dim uréeny k prodeji, divod je
ten, ze Se jedna o sidlisté s panelovymi domy, kde se rodinné domy nevyskytuji. V typu
IV byla objevena pouze jedna nabidka, déim s uZitnou plochou 130 m?, majici dvé patra,

jehoz prodejni cena ¢ini 2 750 000 K¢.

8.2.4 Prodej pozemki

Uplné nejméné dat bylo ziskano v oblasti prodeje pozemkd, proto tento priizkum také
nelze povazovat za plnohodnotny. Celkem byly nalezeny tfi nabidky. Prvni je pozemek
o rozloze 1200 m? navazujici na zastavbu bytovych a komerénich domti v samém centru

meésta. Pozemek je vhodny pro vystavbu komercniho, multifunkéniho domu (byty,
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obchody, hotel ¢i domov pro seniory) a jeho cena je vycislena na 1 600 000K¢. Dalsi
nabidka se nachézi v lokalité¢ lesoparku Vodranty (typ II), kde se v poslednich letech
rozrusta nova rodinna vystavba. Pozemek je urCeny pro vystavbu rodinného domu a
nachazi se cca 10 minut chlize od centra mésta. V blizkosti parku se nachazi sportoviste,
Skolka a Skola. Kompletni inzenyrské sité a dokoncend pfistupovd komunikace nabizi
moznost okamzité vystavby rodinného domu. Posledni nabidka je v typu Ill, pozemek
urceny k vystavbé rodinného domu ma rozlohu 1 050 m?, je umistén v klidné oblasti

Vv blizkosti rybnika.

O nabidku pozemk pro vystavbu rodinnych domt se neustale snazi vedeni mésta, které
naposledy v unoru roku 2011 odkoupilo od soukromych vlastnikt v lokalité Ceplov (typ
IV) piiblizng 11 800 m? V blizké dob& by zde mélo vzniknout osm parcel, jejichz

prodejni cena bude 540 K& za 1 m2.%

8.3 Vyhodnoceni prizkumu

Tabulka ¢. 11 uvadi pramérmné ceny byt ve sledovanych typech lokalit ke dni 25. 6.
2011. Primérna celkova cena nabizenych ¢aslavskych byti dosahuje 19 240 K¢ za 1

m?2.

Tabulka 11: Primérna cena bytu za 1 m’

Lokalita Pocet podkladi K&/m®
Typ I 2 21146
Typ Il 30 18654
Typ L. 7 18366
Typ IV. 4 18418

Zdroj: Vlastni vypoéty i zpracovani na zakladé dat z CSU

%7'S pouzitim textu z Cdslav podporila dalsi vystavbu rodinnych domii na Ceplové. Svoboda. info.
[online]. [cit. 23-6-2011]. Dostupné z www: <http://www.svoboda.info/zpravy/caslav/caslav-podporila-
dalsi-vystavbu-rodinnych-domu-na-ceplove-k-dispozici-bude-osm-parcel.html>
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Na zékladé spogitanych trznich cen za 1 m? bytu vychazi bydleni v historické Gasti
meésta jako lehce nadprimérné, coz muize byt dano jak polohou byti, tak relativné
velkou plochou bytli v porovnani s ostatnimi byty v jinych ¢astech mésta. Dulezitym

faktem je také malo ziskanych dat, které mohou tento zavér znacné zkreslit.

Sidlisté R. Tésnohlidka a Vv ulici Zitenicka je nejéastéji nabizenou lokalitou pro bydleni.
Jeho socidlni status se nezvySuje, cena za byt je zde mirn€ podprimérna. V této Casti se
nachdzi prevazné byty ve vysokopodlaznich panelovych domech, i kdyz vyjimkou
nejsou ani ¢tyfpodlazni cihlové domy. Dopravni dostupnost do centra je odsud vyborna.
Je mozné, ze po dosazeni ur¢ité urovné platu se obyvatelé rozhodou piestéhovat do
rodinného domku. Rozvojovym impulsem se pted né€kolika lety stala vystavba novych

rodinnych domi v lokalité Ceplov (typ V).

Pro obcany, ktefti touzi po svém vlastnim rodinném domu, je atraktivni ¢asti pro bydleni
pravé lokalita Ceplov. Je zde dobra dostupnost do centra mésta, klidné prostfedi
v blizkosti lesoparku Vodranty. V piipadé¢ koupé bytu ve starSich nizkopodlaznich

cihlovych domech jsou zde ceny mirné podprimeérné.

Vzhledem k malému poctu podkladii pro vypolty nelze tato tvrzeni pokladat za

potvrzené, pii v&tsim poctu dat by se doslo k jinym zavéram.

9 Vliv charakteru zastavby na cenu nemovitosti

Pro zjisténi charakteru zastavby v Caslavi bylo vyuzito pfedeviim mych poznatkd,
jelikoz nedaleko tohoto mésta od narozeni ziji. M¢é piedpoklady byly ovéfeny na mapé
izemniho planu mésta, na internetovych strankach mésta Caslav, v Caslavskych
novinach a také odboru Bytového a tepelného hospodaistvi v Caslavi. Po rozboru
bytové vystavby bylo mésto Caslav rozélenéno na &tyfi riizné &asti podle druhu
ptrevladajici zastavby (obrazek 7) a pozdé&ji jsem v téchto lokalitach provadéla prizkum

trhu s nemovitostmi.

Ceny nemovitosti jsou ziskané z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti v Céslavi, kdy
jsem za pomoci nashromédzdénych inzeratd realitnich kancelafi vypocitala primérné

ceny nemovitosti pro bydleni v jednotlivych sledovanych ¢astech Caslavi.
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V nasledujicim textu jsou uvedeny poznatky a zavéry, ke kterym jsem béhem prizkumu

dosla. Jedna se o porovnani polohy domtl a jejim vlivu na ceny nemovitosti.

Pivodnim ptedpokladem bylo, Ze ceny nemovitosti v historické ¢asti centra budou vyssi
nez v okolnich mistech. Je to dano atraktivitou mista, jelikoz jsou zde snadno dostupné
veskeré obchody a sluzby, coz se odrazi v cené¢ nemovitosti. Pfedpoklad byl potvrzen,
jelikoz cena bytd v centru mésta (21 146 K¢ za 1 mz) se pohybuje nad primérnou
cenovou hladinou &aslavskych byt (19 240 K& za 1 m?). Pro potvrzeni tohoto vysledku
by bylo tieba ziskat vetsi pocet vstupnich dat. V této Casti mésta byly nalezeny pouze
dv¢ nabidky prodeje byti. U prondjmu byt je to obdobné, na internetovych strankéach
realitnich kancelafi byla zvefejnéna pouze jedna nabidka, jejiz vySe najmu byla
V porovnani s ostatnimi lokalitami nejvyssi (10 460 K¢ za mésic véetné energii).

Primérné ceny pronajmi byti v Caslavi se pohybuji ve vy3i 8 336 K& véetné energii.

Dal§im predpokladem bylo, Ze na sidlistich (typ I1) a v lokalit¢ Ceplov s individualni
zastavbou bude nejveétsi nabidka i poptavka po nemovitostech. Tento fakt byl ¢astecné
potvrzen. Nejvice nabidek prodeje bytii bylo na sidlidtich R. Tésnohlidka a Zitenicka.
Z celkového poétu 43 nabidek prodeje viech byt v Caslavi pfipadala necela polovina
nabidek na tato dvé sidlisté. Jedna se o lokality, které jsou necelych 5 minut od centra
mésta, proto jsou velmi atraktivni pro ty, kdo chtéji bydlet v blizkosti centra a nevadi
jim bydleni v panelové zastavbé. Ti, co touzi po bydleni v klidné ¢asti mésta a vyZaduji
bydleni nedaleko od pfirody a zaroven blizko mésta, hledaji moznosti bydleni v lokalité
Ceplov. Tim, Ze je tolik nabidek volnych bytd na sidlidtich a méné na Ceplovg, je
mozné, ze se lidé, bydlici pravé na téchto sidlistich, prestehovali do nové postavenych
rodinnych domii na Ceplové. V Caslavském deniku nebo na tiedni desce mésta byvaji

Casto zvefejnéné nabidky k prodeji novych pozemkil v této ¢asti mésta.

Porovname-li ceny byt u poslednich tii typa lokalit (Il — IV), 1ze konstatovat, ze jejich
primérna cena se od sebe vyrazné nelisi, pohybuje se mirné pod primérnou hladinou
celkové ceny caslavskych bytl, v rozmezi 18 366 K¢ az 18 654 K¢ za 1 m?. Primérna
cenova hladina &aslavskych byti byla podle mého priizkumu trhu nemovitosti v Caslavi
vypo&itana ve vysi 19240 K& za 1 m? podle poslednich dat ziskanych z Ceského
statistického Uifadu z roku 2008 ¢inila vyse bytu 19 947 K¢ za 1 m?.
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Vzhledem k malému mnozstvi ziskanych dat nelze dojit k zavéru, ze poloha nemovitosti
ma vliv na jeji cenu. I kdyz zdostupnych dat Ize vysledovat naznaky, ze cena
nemovitosti v centru mésta je vySs$i nez primérna cena ¢aslavskych bytl a nez v jinych

okrajovych lokalitach, které se pohybuji pod primérnou cenovou hladinou.
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Zavér

travi nejvice Casu, tento fakt podminuje vysoké naroky na kvalitu tohoto prostredi, jeho
komfort, dimenzovani a uroven. Bez uspokojivého feSeni otazky bydleni se mésto muze
ocitnout v kritické kolizi svého vyvoje, a to tim, Ze bude naruSena potiebna rovnovaha
mezi jeho sidelni a pracovni funkci. Zaméstnani, bydleni, pfijemné zivotni prostiedi. To
jsou jedny z hlavnich predpokladi dobré lidské existence. Zaklady, na nichz lze

budovat domov, rodinu a spokojenost. Tedy hodnoty, o0 které usiluje kazdy.

Oblast bydleni ma v dnesni dobé znaény vliv na hospodaisky rozvoj mésta a jeho
atraktivita se odrazi vjeho dalSim rozvoji. Bydleni vyznamné pfispivd nejen
Kk socialnimu, ale i ekonomickému rozvoji dané spole¢nosti. Vlastnictvi byti je uréitou
mirou blahobytu jednotlivel i celé spolecnosti. Investice do bydleni maji produktivni
charakter. Zvlasté investice do bytové vystavby, rekonstrukce a modernizace bytového
fondu tvoii vyznamnou ¢ast celkovych investic. Nedostatek byttt mize zputsobit sniZeni

atraktivity sidla, proto je feSeni rozvoje mésta dilezitou otdzkou kazdého vedeni mésta.

Bydleni v centrech mést je posuzovéano rizn€. Jedna-li se o historické centrum, které je
V podstaté zabydlené, je zde evidentni snaha udrzZet urcité procento obyvatelstva 1 kdyz
je jasné, ze vedle znaéného tbytku ptivodnich obyvatel zde také dochazi ke znacnym
zméndm v demografickém profilu téch, kteti budou poZadovat bydleni v centru. Jsou to
hlavné urcité kategorie starSich obcant, ktefi v centru pracuji nebo bezdétné rodiny,
vyZzadujici vétsi mnoZzstvi spoleCenskych kontaktii, specialni a atypické formy bydleni,
zatimco pozadavky rodin s détmi lze daleko 1épe uspokojit v okrajovych plochach mést,

at’ uz je to v obytnych souborech nebo individudlni zastavbe.

Trh nemovitosti je ovladan trznimi principy jako jakykoli jiny trh. I zde se stfetava
nabidka s poptavkou. Prodej se obecné uskuteCtiuje tehdy, uspokojuje-li cena
nemovitosti nabizejici 1 poptavajici stranu. Obecné plati, Ze v piipad¢ previsu nabidky
nad poptavkou dochazi k poklesu ceny nemovitosti, v opacném piipadé dochazi
k neuspokojeni poptavky. Tento trh ma ale sva specifika vyplyvajici z charakteru
potifeby bydleni a socialnich disledki pii neuspokojené poptavce. Ke specifickym
rysim trhu nemovitosti patfi omezena nabidka nemovitosti, kterd je dana povahou a

vécnymi vlastnostmi nemovitosti.
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Cilem této diplomové prace bylo, na piikladu mésta Caslav, potvrzeni piipadné
vyvraceni teoretického predpokladu, zda vliv polohy ma rozhodujici roli v cené

nemovitosti pro bydleni.

Z provedeného priizkumu cen na trhu nemovitosti v Caslavi lze vypozorovat, ze poloha
nemovitosti ve zkoumanych lokalitach mésta se Castecné promitd do jejich cen, kdy
nabizenych nemovitosti nalezneme v okrajové ¢asti mésta, kde je individualni zastavba

s rodinnymi domy.

Poloha pravdépodobné ovliviiuje cenu nemovitosti, ale prokazateln¢ to z vyse
uvedenych dat nelze tvrdit. Kdyby bylo ziskano vice dat, daly by se odvodit hodnotné&;si
vysledky. I pfes nejednoznaénou pritkaznost vlivu polohy na cené nemovitosti v Caslavi
pfedpokladdm, Ze zde urcity vliv je, jen se v mé praktické aplikaci plnohodnotné

neprojevil.

Zavérem lze konstatovat, ze teoreticky vliv polohy na cenu nemovitosti se na ptikladu
mésta Caslav nepodafilo presvédéivé prokdzat, a to zejména z divodu nedostupnosti
dostate¢ného vzorku vstupnich dat. I pfes toto omezeni lze sledovat, ze vliv polohy na
cenu nemovitosti vliv m4, a to v tom smyslu, Ze ceny nemovitosti pro bydleni ve sméru

od centra mésta klesaji.
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