2. Urovern bydleni, naklady na bydleni a ceny nemovitosti v Jihoéeském kraji
2.1. Charakteristika domovniho a bytového fondu a trovné bydleni

V Jiho¢eském kraiji bylo pfi poslednim S¢itani lidu, domu a byta (k 1. 3. 2001) zaevidovano 147 970 domd.
V porovnani s vysledky pfedchoziho séitani (v roce 1991) se pocet domu zvysil téméf o desetinu. Vyvoj
poctu dom( byl ovlivnén pfedev§im novou vystavbou - ve 2. poloviné 90. let ozivenim vystavby rodinnych
domkl. Vystavba domu pro trvalé bydleni kompenzovala i zménu ve struktufe domovniho fondu,
zpusobenou pfesuny trvale obydlenych doml do neobydlenych. Pocet neobydlenych doml se mezi
séitanimi zvySil téméfF o polovinu. V podrobnéjSim uzemnim pohledu se pfirdstek neobydlenych domu
projevil pfedevSim v obcich do 5 tisic obyvatel. V téchto obcich je 71,7 % domovniho fondu kraje, ale
pfipada na né 86,4 % z celkového poctu neobydlenych domul. Nejvétsi pocet neobydlenych domu byl
zaznamenan ve spravnich obvodech Ceské Budé&jovice, Tabor a Pisek.

Tab. 2.1.1 Domovni fond v Jihoéeském kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Domy celkem 135 905 147 970 12 065 108,9
v tom: trvale obydlené domy 110 044 111 544 1500 101,4
z toho: rodinné domy 95 142 98 148 3006 103,2
bytové domy" 13270 11 368 -1902 85,7
z toho podle vlastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 89 729 96 062 6 333 1071
obec, stat” 14 068 5184 -8 884 36,8
bytové druzstvo 3305 2 595 -710 78,5
neobydlené domy 25 861 36 426 10 565 140,9
Primérné stafi trvale obydlenych domu (v letech) . 46,5 X X

") podle tzemni struktury k 1. 1. 2007
R pokles poctu bytovych dom( je zpusoben zménou metodiky posuzovani bytovych a rodinnych dom( a pfeménou starsich
a mensich bytovych domu na objekty vyuzivané k podnikani

2y roce 1991 byty obci a statnich podnikd

Ve skladbé domovniho fondu JihoCeského kraje tvofi rozhodujici ¢ast rodinné domy. Z trvale obydlenych
na né pripada 88 % a jejich podil se tak proti roku 1991 jeSté mirné zvysil. Svou roli zde sehralo i zastaveni
vystavby velkych panelovych dom(l. Snizeni poctu bytovych domul Ize zdlvodnit i zménou metodiky
posuzovani velkych rodinnych domu.

Graf 3 Vyvoj poétu domu a byt v trvale obydlenych domech

domy pro bydleni celkem byty v trvale obydlenych domech
. 300 000
Oneobydlené Oneobydlené
250 000
200 000
Otrvale ] Htrvale
obydlene 150 000 obydlené
ostatni v ostatnich
100 000 domess
Htrvale ) Otrvale
oby_dlepe 50 000 obydlené
rodinné v rodinnych
domy 0 domech

1970 1980 1991 2001 1970 1980 1991 2001

Podle obdobi vystavby pfipadala zhruba &tvrtina domd na stavby postavené v pribéhu poslednich 20 let
(z toho domt z let 1991 — 2000 byla desetina z celkového bytového fondu). Starsi dam — dokonceny pred
rokem 1919 - je v kraji témér kazdy paty objekt. Podle vlastnickych vztaht plné pfevazuji soukromé fyzické
osoby, na néz pfipada 86,1 % dom(. Obce a stat jsou vlastnikem u 4,6 % objektd a stavebni bytova druzstva
u 2,3 % objektd. Rozdilna je vlastnicka struktura jednotlivych druht dom(. V pfipadé rodinnych domu je
rozhodujici vlastnictvi soukromou fyzickou osobou, v pfipadé bytovych domU pfipada na obce a stat 27,7 %,
na stavebnich bytova druzstva 21,6 % a na soukromé fyzické osoby 13,7 %.
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Strukturu domovniho fondu i charakter zastavby ur€uje i zastoupeni dom( podle poétu bytd. Ve vétsiné
domu (73,5 %) pfipada na jeden dim pouze jeden byt a v 16,8 % domu 2 az 3 byty, coz odpovida vysokému

podilu rodinnych domud. Domy s 5 a vice byty tvofi 3,5 % domu z celkového poctu obydlenych domu.
Tab. 2.1.2 Bytovy fond v Jiho&eském kraji podle vysledkti SLDB 1991 a 2001’

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Byty celkem 252 980 279 892 26 912 110,6
v tom: trvale obydlené byty 220 802 231 281 10 479 104,7
z toho: v rodinnych domech 106 035 112739 6 704 106,3
v bytovych domech 112 294 116 060 3766 103,4
neobydlené byty 32178 48 611 16 433 151,1
z toho dlivod neobydlenosti:
slouzici k rekreaci” 15 656 23 851 8195 152,3
obydleny pfechodn&? 8073 X X

) podle uzemni struktury k 1. 1. 2007
v 1991 pouze za neobydlené domy nevyclenéné z bytového fondu
2 v roce 1991 nebyl tdaj sledovan

Rozdilna dynamika vyvoje obou zakladnich druh domud se musela nutné projevit i ve zménach bytového
fondu. Bytovy fond kraje v roce 2001 tvofilo 279 892 bytl, z toho bylo 231 281 trvale obydlenych a 48 611
neobydlenych. Celkovy pfirdstek poctu bytl byl dosazen pfedevSim novou vystavbou. Viiv vSak mély i
metodické odliSnosti mezi jednotlivymi s¢itanimi, zejména v zapocitavani byt slouzicich k rekreaci. Dopad
mélo i rozdilné deklarovani druhého bytu v rodinnych domcich, i kdyZ neprobé&hly Zadné stavebni upravy,
nebot v roce 1991 mnohdy maijitel uvedl pouze jeden byt, napf. z obavy pfed nastéhovanim najemnika.

Vyznamné vzrostl poCet neobydlenych bytl, kde pfiristek dosahl vice nez 50 %, zatimco pocet trvale
obydlenych bytl se zvysil jen o 5 %. Podil neobydlenych byt tak predstavoval v roce 2001 jiz 17,4 %.
Vyrazné vy$Si je tento podil v menSich obcich, s rostouci velikosti obce klesa.

Zmeéna rozsahu bytové vystavby byla doprovazena i zmé&nami v jejim charakteru. Vysoka finanéni naro¢nost
omezila vystavbu bytovych dom( a vétSina novych bytd byla stavéna v rodinnych domech. Nové byty
v bytovych domech jsou Gastgji stavény za Gcelem prodeje nebo pro komeréni vyuziti. Cast pfirtistku novych
bytl se tyka také nastaveb a vestaveb, které predstavuji ispornéjsi formu ziskani bytu, nebot odpadaji
naklady spojené s pofizenim pozemku a se zavedenim inZzenyrskych siti. Do$lo rovnéz k obratu v zajmu
o bydleni v mensich obcich. Pfed rokem 1989 pfevladaly tendence charakterizované odlivem obyvatelstva
z mensich obci do mést (snadnéjsi dostupnost zaméstnani, Skol, zdravotni péce). V poslednich letech
dochazi k obratu a vystavba se soustfeduje i na menSi obce v blizkosti velkych mést. To umoziiuje Zivot ve
zdraveéjSim zivotnim prostredi a pfitom neklade neimeérné ¢asové naroky na dopravu do zaméstnani a skol.

Nastalé zmény ve vlastnictvi domU se odrazily ve zménach v pravnim divodu uzivani bytu. Je to ovlivnéno
predevsim poklesem poctu najemnich byt o vice nez étvrtinu a druzstevnich bytd o 15 %. Podil najemnich
bytd v roce 2001 predstavoval 25,3 % a druzstevnich 14,9 %. Rapidné vzrostl podil bytll v osobnim
vlastnictvi, kdyz v roce 1991 nedosahoval ani 1 % a v roce 2001 na né pfipadala jiz téméf desetina bytového
fondu. Odlidnosti se samoziejmé& projevuji v rodinnych a bytovych domech. V rodinnych domech
jednoznacéné prevlada uzivani bytu ve vlastnim domé (81,1 %) a relativné castéjsi (zhruba 11 % bytu) je také
bezplatné uzivani bytu - jde napfiklad o byt déti v domé rodi¢u. V bytovych domech se vétsinou jedna o byty
najemni (44,1 %) a byty druzstevni (29,6 %). Treti nejsilnéjSi skupinou se staly byty v osobnim vlastnictvi.

Nova vystavba, rekonstrukce a modernizace a na druhé strané ruseni starych a nevyhovujicich byt se
odrazily ve zménach kvality bydleni. Jednou z charakteristik je i stafi bytového fondu. Bytd v domech
postavenych nebo zrekonstruovanych mezi roky 1990 az 2000 byla téméF desetina bytového fondu.
Vzhledem k tomu, Zze v roce 1991 bylo zjiStovano obdobi vystavby domu a v roce 2001 i obdobi

poctu bytll v domech postavenych do roku 1919 o vice nez polovinu a jejich podilu o 14 procentnich bodu.

Od roku 1991doslo k dalsimu zvysSeni technické vybavenosti byt(. Nejvyraznéjsi je toto zvySeni v napojeni
bytd na plyn, coz bylo umoznéno rozsifovanim plynovodu po uzemi kraje i ur€itym finanénim zvyhodnénim
ze strany obci pfi vyuzivani plynu jako ekologického paliva. Podil bytd se zavedenym plynem se tak od roku
1991 zvysil o 14,1 procentniho bodu a v roce 2001 dosahl 35,7 %. ZvySenim podilu o 7,7 procentniho bodu
je na vefejnou kanalizaci napojeno jiz 77,8 % bytl. Rozdily se ale projevuji ve velikostni struktufe obci, kdyz
ve vétSich obcich a méstech dosahuje napojeni pres 90 %, zatimco v obcich do 199 obyvatel je to pouze
necela tfetina. V zavedeni vodovodu do bytu se rozdily jiz stiraji (rozdil mezi obcemi s nejmens$im a
nejvétSim podilem je 3,4 procentniho bodu), stejné jako ve vybaveni vlastni koupelnou nebo sprchovym
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koutem (rozdil 5,2 procentniho bodu). Vlastni splachovaci zachod (at jiz v byté nebo mimo byt) ma
v nejmensich obcich 89,4 % bytd, ve vétSich obcich a méstech je pak tento podil pfes 98%. OdliSné je
rovnéz vyuzivani jednotlivych druhd paliv k topeni. V mensich obcich jsou jednoznaéné upfednosthovana
tuha paliva, ekologickych paliv (plyn, elektfina) vyuziva jen mala ¢ast bytd, pficemz vice bytl je vytapéno
elektfinou. Se zvétSujici se velikosti obce se zvySuje podil domacnosti, které plyn a elektfinu vyuzivaji,
v navaznosti na roz§ifeni zavedeni plynu do byt je v daleko vétSi mife vyuzivan plyn nez elektfina.

Tab. 2.1.3 Trvale obydlené byty podle vybranych charakteristik v JihoCeském kraji
podle vysledku SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(procentni body) (%)

Podil byt na trvale obydlenych bytech celkem (%)
podle materialu nosnych zdi domu:"

sténové panely . 28,6 X X

cihly, tvarnice, cihlové bloky . 45,9 X X
podle obdobi vystavby (rekonstrukce) domu:

v poslednich 10 letech 15,5 9,4 -6,1 60,9
podle technického vybaveni:

plyn zaveden do bytu® 21,6 35,7 14,1 165,4

pFipoj na kanalizaéni sit 70,1 77,8 7,7 111,0
podle zpUsobu vytapéni:

ustfedni nebo etazové topeni 76,8 81,5 4,7 106,1
podle kategorie bytu:

byty Ill. a IV. kategorie 8,1 3,1 -5,0 38,4

") podle Gzemni struktury k 1. 1. 2007
R uvedeny pouze Udaje roku 2001, udaje ze SLDB 1991 nejsou ve srovnatelné struktufe materialu
2y roce 1991 jen plyn ze sité, v roce 2001 vcetné byt napojenych na domovni zasobnik plynu

LepSi moznosti pro vyuzit technickych siti a zdroju se odrazil i ve zménach v zastoupeni bytu jednotlivych
kategorii. Do I. kategorie bylo v roce 2001 zafazeno jiz 85,4 % z celkového poctu bytl. Podil byta II. a Ill.
kategorie se mezi scitanimi snizil na polovinu. Podil byt 1V. kategorie se sice snizil ze 4,9 % na 1,5 %,
presto vSak v kraji zUstava 3 518 bytd (udaj z roku 2001) této kategorie, tedy bez jakéhokoliv vybaveni.

ZvySujici se naroky na kvalitu bydleni méni strukturu bytového fondu ve prospéch bytl s vétsi obytnou
plochou a vétSim poétem obytnych mistnosti. V pribéhu deseti let mezi scitanimi doslo sice k poklesu
podilu bytll s nejmensi obytnou plochou a zvyseni podilu vicemetraznich bytd, presto nejpocetné;jsi zlistavaji
byty ve velikostni skupiné 30 - 50 m?, které tvofi 42,3 % trvale obydlenych byti. Doslo ke zvy$eni primérné
obytné plochy pfipadajici na 1 byt o 3,3 m?, ktera tak v roce 2001 &inila 51,3 m?. Celkova plocha bytu se
zvySovala nejen vlivem zvétSeni obytné plochy, ale rozlehlejsi jsou i plochy pfisluSenstvi. ZvySenim o 5,4 m?
proti roku 1991 dosahla primérna celkova plocha bytu 78,5 m?Z.

Tab. 2.1.4 Charakteristiky urovné bydleni v trvale obydlenych bytech v Jihoceském kraji
podle vysledki SLDB 1991 a 2001”

Rozdil Index
1991 2001 2001-1991 2001/1991
(%)
Na 1 trvale obydleny byt: celkova plocha (m®) 72,71 ? 78,6 5,8 108,0
obytna plocha (m?)" 47,7] 2 51,4 36 107,6
podet obytnych mistnosti (8 m? a vice) 2,73] 2 2,79 0,06 102,1
osob 2,80 2,68 -0,13 95,5
Osoby na 1 obytnou mistnost (8 m? a vice) 1,03 0,97 -0,06 94,6
Obytna plocha na 1 osobu (mz)” 17,0 18,9 1,9 111,3

Y podle uzemni struktury k 1. 1. 2007
Y'v roce 1991 se do obytné plochy nezahrnovala plocha malych mistnosti (do 8 m?)
2y roce 2001 byly tdaje zjistény vazenym pramérem z udaji za jednotlivé obce

Byty s obytnou plochou mensi nez 20 m? jsou vétsinou s jednou obytnou mistnosti, vice nez 84 % se jich
nachazi v bytovych domech, kde predstavuji 8,5 % vSech bytu. Byty s obytnou plochou vétsi nez 50 m? jsou
naproti tomu €astéjsi v rodinnych domech. Z bytl s obytnou plochou 50 - 60 m? je to vice nez Eolovina,
z bytd s obytnou plochou 60 - 80 m? témér tfi pétiny a z bytd s obytnou plochou vétsi nez 80 m” jiz pfes
90 %. Vyvoj poctu bytu podle poctu obytnych mistnosti ma stejné tendence jako vyvoj podle obytné plochy
bytu, klesa pocet jedno- a dvoupokojovych ve prospéch bytl s vétS§im poctem mistnosti. Z celkového poctu
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bytd s 1 obytnou mistnosti se Ctvrtina nachazi v rodinnych domech a témér 3/4 v bytovych domech. Byty
s vice pokoji jsou pak Castéji v rodinnych domech, a to ¢tyfpokojové ze 73 % a byty s 5 a vice pokoji z 97 %.

VSechny vySe uvedené zmény charakterizuji v souhrnu zvySujici se urovni bydleni. To se projevilo ve
zleps$eni hodnot sledovanych ukazatell Grovné bydleni, jako je pocet obytnych mistnosti pfipadajici na
1 byt, poCet osob na 1 obytnou mistnost &i obytna plocha pfipadajici na 1 osobu. Lze pfitom opét vysledovat
rozdily v hodnotach téchto ukazatell za byty v rodinnych a bytovych domech i v zavislosti na sloZeni bytové
domacnosti z hlediska po¢tu domacnosti.

Byty v rodinnych domech umozhuji vyssi standard bydleni, proto jsou ve vSech ukazatelich dosahovéngl
lepSi hodnoty. A tak zatimco v rodinnych domech pfipada (ke dni s€itani) na 1 byt obytna plocha 62,8 m?,
v bytovych domech je to pouze 40,3 m>. Vys$8i obytna plocha bytl v rodinnych domech se odrazi i ve
velikosti obytné plochy pfipadajici na 1 osobu. Ta €ini v bytech v rodinnych domech 22,3 m?, v bytovych
domech 15,4 m°. V rodinnych domech se zvysil i primérny pocet obytnych mistnosti s obytnou plochou 8 a
vice m?, a to z 3,08 na 3,20, zatimco v bytovych domech zlstal na stejné urovni a €inil 2,4 obytné mistnosti.

2.2. Naklady na bydleni

V celkové struktufe vydaji domacnosti hraji naklady na bydleni pomérné vyznamnou slozku. Tyto udaje jsou
nesledovaly. AZ v poslednich letech mame k dispozici uréité informace z vybé&rového Setfeni. Pravé
vzhledem k tomu, Ze se jedna o vybér je nutno pfistupovat k zjisténym vysledkim s urgitou rezervovanosti.
Zakladni trendy by vSak mély realité odpovidat.

V dlouhodobé&j8im srovnani se naklady na bydleni vyznamné& zvySily. Zatimco jesté v 80. letech minulého
stoleti byly pfimé naklady na bydleni v€etné& sluzeb s bydlenim spojenych relativné méné vyznamnou
polozkou v rodinnych rozpoctech, stava se ta to oblast v posledni dobé stale vyznamnéjsi. Jen pro srovnani
se za celou Ceskou republiku naklady na bydleni a energie zvysily v podilovém vyjadfeni na celkovych
vydanich mezi roky 1989 a 2007 z necelych 10 % na vice nez 20 %. Za toto obdobi vzrostly pfijmy
domacnosti (a také celkové &astky vydani) vice nez pétinasobné. V absolutnim vyjadfeni tak samotné
naklady na bydleni(v pfepoc¢tu na osobu a rok) vzrostly z ¢astky jen mirné prevysujici 2 tisice korun v roce
1989 na témér 25 tisic korun.

Tab. 2.2.1 Naklady na bydleni domacnosti v Jihoc¢eském kraji v letech 2005 az 2007
Zdroj: CSU, Zivotni podminky (SILC)

2005 2006 2007
Naklady na bydleni (primér za domacnost):
meésicni celkem (K¢) 3 346 3317 3619
podil na €istych penéznich pfijmech (%) 15,5 14,8 15,2
Struktura naklad( na bydleni (%):
najemné 17,4 18,3 18,5
elektfina 31,8 27,9 29,1
plyn z dalkového zdroje 5,4 10,8 11,0
teplo a tepla voda 20,9 17,6 16,1
vodné a sto¢né 9,3 8,7 9,2
ostatni sluzby 6,9 8,5 8,1
tuha a tekuta paliva 8,3 8,3 8,2
Domacnosti podle typu najemného (%):
trzni najemné 2,7 3,4 3,3
regulované najemné 17,8 17,5 17,7
neplati najem 79,5 79,1 79,0

V podminkach Jihoceského kraje predstavovaly naklady na bydleni v priméru za rok 2007 zhruba 15 %
z Cistych penéznich pfijmu. V kratkodobém tfiletém srovnani se mésicni naklady na domacnost zvysily
témér o 300 korun. Relativné stabilni hladina podilového ukazatele pak doklada stejné tempo rastu nakladu
na bydleni jako zvySovani ¢istych pfijm0.

Srovnatelné ¢astky jsou do této oblasti vénovany z naSich sousedu v kraji Plzerfiském a kraji Vysocina. Proti
kraji StfedoCeskému jsou ale naklady na bydleni nizSi jiz zhruba o 300 korun a v porovnani s krajem
Jihomoravskym o vice nez 500 korun.

Ve struktufe nakladl na bydleni pfestavuji nejvyssi polozku naklady spojené s uhradou energii. Naklady na
elektfinu, plyn a na dodavky tepla a teplé vody predstavuji vice nez polovinu celkovych nakladd. Pfitom ale

26 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY V JIHOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007



podil uvedenych sloZek se za posledni tfi roky sniZil. Je otazkou, zda je to vlivem vétSich uspor pfimo
v domacnostech nebo zda ma podstatné;jsSi vliv ménici se struktura bytového fondu.

Pfimé naklady spojené s uzivanim bytu, hrazené formou najemného predstavuji v Jihoceském kraji kolem
18 % z Cistych pfijm0. Je to podil srovnatelny s kraji Kralovéhradeckym, Plzefiskym a Olomouckym a je
samoziejmé ovlivnén nejen velikosti ¢astek vynakladanych na najemné v jednotlivych mistech, ale zejména
vlastnickou strukturou bytového fondu.

2.3. Ceny vybranych druhi nemovitosti

Udaje o cenach vybranych druht nemovitosti jsou Serpany z dat Ministerstva financi CR. Zdrojem jsou
pfiznani k dani z pFevodu nemovitosti, které jsou povinni podévat vlastm'ci (prodejci) nemovitosti.
a zdrojova databaze zahrnuje pouze transakce na trhu nemowtostl a nepfihlizi k takovym aktiim jako
napfiklad prodej prav k uzivani bytu. Cela databaze vychazi z realnych (pfiznanych) cen.

Tab. 2.3.1 Primérné kupni ceny vybranych druhti nemovitosti v Jihoéeském kraji
v letech 1998 az 2006

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005" | 2006"
Rodinné domy (K&/m) 764 784 874 989 1137 1273 1497 1601 1764
Bytové domy (K&/m®) 470 492 580 724 1048 1165 664 1279 1369
Byty (K&/m?) 3584 5172 3740 3644 4311 7 889 85371 10571 11585
Garaze (K&/m®) 1088 1135 1270 1286 1260 1615 1582 1550 1559

R predbézné udaje

Za téméf desetileté obdobi se ceny nemovitosti zvySily dva az trojnasobné, pouze u garazi byl cenovy
narGst pozvolnéjsi. V prepo¢tu na krychlovy metr rostla rychleji cena u bytovych domu. Pfesto témér
trojnasobné zvySeni ce 9/ nepostacuje k cenovému vyrovnani na rodinny dim, kdyz ten ma stale vysSi
hodnotu v pfepoc¢tu na m” zhruba o 30%.

Kupni cena (za m ) rodinného domu se na uzemi thoceskeho kraje mezi roky 1998 a 2006 v priiméru
zvysila vice neZ dvojnasobné. Castkou 1764 K& za m® vroce 2006 se tak kraj témér pIné pfiblizil
republikovému priméru, zatimco pred deseti lety byly krajské ceny o desetinu nizsi nez tento prumér. Je
zajimavé, ze z pohledu mezikrajového srovnani byly ceny v kraji paté nejvysSi. Zcela jina cenova uroven se
tyka samoziejmé Prahy, kde dosahuje V|ce nez 6 tisic za m°. Blizkost Prahy pak vyrazne ovliviiuje ceny také
v kraji StfedoCeském (2419 K& za m ) Pocinaje Jihomoravskym kraje pak jiz pramérna cena klesa pod
2 tisice korun za metr.

Tab. 2.3.2 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domi v zavislosti na vellkostl obci a stupni
opotiebeni v Jiho&eském kraji v letech 1998 az 2006 - tfileté praméry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m®) pocet cena (K&/m°) pocet cena (K&/m°)
pfevodi | odhadni | kupni | pfevodd | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni
Kraj celkem 2200 704 805 3078 977 1107 3736 1375 1628
v tom obce s po¢tem obyvatel:
do 1999 1325 596 706 1857 847 990 2297 1230 1487
2000- 9999 577 752 835 874 1007 1115 1043 1408 1620
10 000 - 49 999 194 1060 1164 227 1510 1566 268 1964 2323
50 000 a vice 104 1147 1234 120 1760 1983 128 2475 2773
z celku podle stupné opotiebeni:

0- 10% 88 1720 1838 101 2972 3025 163 3830 4078
10- 50 % 402 1344 1277 539 1917 1981 865 2315 2473
50- 75% 980 626 761 1260 932 1096 1649 1167 1485
75-100 % 730 333 479 1178 424 553 1059 552 783

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propo¢tl

PFi analyze cenového vyvoje je vhodnéjSi hodnoceni v priméru za delSi ¢asové obdobi, nebot se tak
eliminuji kratkodobé nahodné vykyvy. Pro naSe hodnoceni jsme zvolili obdobi tfileté.

Témér 4 tisice prevodil nemovitosti v letech 2004 az 2006 v Jihodeském kraji urgily odhadni cenu za 1 m® na
1375 K& a cenu kupni o 250 K& vyssi. Ve vn|trn| regionalni struktufe se nejvyssi ceny SOUStredUJI do
okresti Ceské Budgjovice (kupni cena 2 060K&/m®) a Cesky Krumlov (kupni cena 1 938 Kc/m ). Pritom
v okrese C. Krumlov je nejvy$si rozdil mezi cenou odhadni a koneénou kupni cenou - 414 K&/m®.
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Samoziejmé cena silné zavisi na lokalité prodavané nemovitosti. Obecné v menSich sidlech je nizsi,
s rostouci velikosti obce také roste. Tato zavislost nemusi platit pIné. Rodinny dim v malé obci (nebo na
samoté) byva Casto vétsi, je |épe situovan i pfipadné lépe vybaven. Bohuzel data, ktera mame k dispozici,
neumoznuji analyzovat rozdily mezi skute¢né malymi obcemi a obcemi jiz vétSimi, nebot hranice prvni
velikostni skupiny je stanovena na 2 tisice bydlicich osob. U téchto relativné menSich obci je tedy cena
v kraji skute¢né nizsi. Ve vétsich obcich je pak jiz vy8si, kdyz zvlast vyrazny cenovy skok je u obci nad 10
tisic obyvatel. V kategoru obci nad 50 tisic obyvatel Je v kraji zastoupeno pouze statutarni mésto Ceské
Budgjovice, takze primérna kupni cena 2 773 K& za m® v letech 2004 a2 2006 se tyka Ceskych Budg&jovic.
V porovnani napf. s ceny v Plzni jsou priméry v C. Bud&jovicich niz$i o 250 K&, naopak proti Jihlavé maji
Budéjovice cenovy pramér o 100 K¢ vyssi.

Rozdily v cenové urovni jsou také zavislé od toho jak stary, resp. jak dalece opotiebeny diim je predmetem
prodeje. Novy rodinny dim, relativné malo opotfebeny, se v prumeru prodava za vice nez 4 tisice za m°.
Domy vysoce opotfebené pak jiz nedosahuji ceny ani 800 K& za m®. Z porovnani cen podle jednotlivych
kategorii pak v ramci kraje vyplyva, ze Castéji jsou prodavany domy starsi s opotfebenim vice nez 50 %.

Kupni cena bytoveho domu byla v kraji vroce 1998 zhruba na drovni 60 % ceny rodinného domu
(v pfepoltu na m ) V pribéhu sledovaného obdobi se vSak zvysila témérf trojnasobné a jeji rychlejsi rust
zpUsobil, Ze se cenové hladiny piiblizily. Rozdil mezi ob&ma typy budov se tak v cenovém vyjadieni na m
pohybuje pfiblizné na drovni 20 %. Vzhledem i k mensimu poétu pfevodl se u bytovych doml projevuji
podstatné vétsi diference v cenovém vyvoji podle jednotlivych let a neni vyjimkou, Ze primérna cena
v jednom roce vzroste proti pfedchozimu stavu velmi vyrazné a nasledujici rok opét zase dost podstatné
klesne. Tyto disproporce v ¢asovém vyvoji plné neodstrarfiuje ani zavedeni tfiletych primérd, jak je tomu
v nasledujici tabulce.

Prdmérna kupni cena m? v letech 2004 aZ 2006 se v Jihoteském kraji sice proti republikovému priméru
pohybovala na hodnoté o 220 K& nizSi, presto jeji uroven znamena sedmou pficku (tedy stfed)
v mezikrajovém srovnani.

Stejné jako u rodinnych domu i v zde roste kupni cena s velikosti obce, coz je zvlast patrné v kategorii
reprezentované krajskym méstem. Opét si muzeme dovolit srovnani s krajskymi mésty sousednich kraju.
Zde je situace prot| rodinnym domtim ponékud odlidna. Proti Jihlavé jsou ceny v C. Bud&jovicich vy$si témér
0 500 K& nam’ a proti Plzni je tento rozdil jesté vySsi a predstaVUJe necelych 750 K¢. Samozrejme opét
v jinych sférach se pohybuji ceny v Praze, kde kupni cena 1 m® bytového domu dosahovala v priméru
v letech 2004 az 2006 ¢astky 3 331 K&.

Tab. 2.3.3 Priimérné odhadni a kupni ceny bytovych domi v zavislosti na vellkostl obci a stupni
opotiebeni v Jiho&eském kraji v letech 1998 az 2006 - tfileté praméry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m®) podet cena (K&/m®) podet cena (K&/m°)
pfevodll | odhadni | kupni | pfevodi | odhadni | kupni | pfevodd | odhadni [ kupni
Kraj celkem 260 736 502 256 961 909 212 900 1112
v tom obce s poctem obyvatel:
do 1999 51 685 517 66 678 589 56 534 587
2000 - 9999 86 665 375 69 1210 882 59 795 886
10 000 - 49 999 71 954 555 62 629 869 43 908 1112
50 000 a vice 52 607 624 59 1335 1341 54 1386 1904
z celku podle stupné opotfebeni:
0- 25% 42 . 525 20 . 1208 13 . 1409
25- 65% 130 . 561 142 . 1096 131 . 1333
65 - 100 % 88 . 403 94 . 564 68 . 631

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Stejné relace jako u rodinnych dom0 plati v pfipadé domu bytovych v cenach podle stupné opotfebeni.
Vzhledem k jiné kategorizaci vSak informace o tom, Ze se podle vySe primérné ceny da odhadnout
prevazujici podil prodavanych domu opotfebenych nad 25 %, asi pfili§ pfinosna neni.
Priimérna kupni cena 1 m? bytu v kraji v roce 2006 doséhla Céastky 11 585 K& a v porovnani s rokem 1998
byly poprvé zvefejnény) 3krat VySSI nez pramér za vSechny pfevody. Protoze ve zminéné kategorii nebyl rust
cen tak strmy a vzhledem ke zméné struktury prodavanych bytli, dochazi ke zmenSovani rozdilu mezi
cenami byt s opotfebenim 0 — 5 % a cenami vSech byt{; v letech 2005 a 2006 je tento rozdil zhruba 50 %.
V grafu €. 4 jsme se snazili ukazat kromé rlstu kupnich cen bytl i to, jak se pfiblizuji kupni ceny bytl a
poﬁzovaci hodnota dokonéenych byt (2j investi¢ni naklady dokoncéenych byt(l). Pfesnéji jde o kupni ceny
iZz8i a primérné investi¢ni naklady na vystavbu bytu dokonéeného
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v bytovém domé v pfepoctu na 1 m? uzitkové plochy. Investi¢ni ndklady nebo jinak pofizovaci hodnota
dokonc¢enych byt(l byly zjiStény z vykazl o dokoncenych budovach a udaje vzniklé jejich zpracovanim jsou
hodnoceny v kapitolach 4 a 5.

Graf 4 Vyvoj kupni ceny a pofizovaci hodnoty bytl v bytovych domech v Jiho¢eském kraji
v letech 1998 az 2006
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Ale vratme se zpét k cenam byt ziskanych na zakladé udaju z pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Proti
praméru za celou Ceskou republiku jsou ceny v kraji téméF o 20 % niz$i, ale jsou pIné s rovnatelé s cenami
v kraji Plzefiském ¢i kraji Vysocina. Podrobnéjsi informace o cenové drovni a jejim vyvoji v ase umoziiuje
nasledujici tabulka.

Tab. 2.3.4 Pramérné odhadni a kupni ceny byti v zavislosti na velikosti obci a stupni opotiebeni
v Jiho¢eském kraji v letech 1998 az 2006 - trileté prt‘]méry’

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
podet cena (K&/m?) podet cena (K&/m?) podet cena (K&/m?)
prevodl | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni | pfevodd | odhadni | kupni
Kraj celkem 494 4912 4622 2747 5670 5363 4218 9073 10 243
v tom obce s po¢tem obyvatel:

do 1999 116 3718 2 591 405 2787 2426 513 5207 5839
2000- 9999 207 4294 3908 755 4090 3746 1231 6 707 7 555
10 000 - 49 999 138 6 253 6235 712 6 037 6 226 1306 9 661 10 901
50 000 a vice 33 7377 9495 875 8 069 7417 1168 12 607 14 276

z celku podle stupné opotfebeni:
0- 5% 30 . 11929 28 . 16 680 166 . 18 557
5- 20% 79 . 4382 180 . 7129 958 . 12611
20- 45% 312 . 4090 1461 . 5253 2190 . 9729
45-100 % 73 . 4151 1078 . 4924 904 . 7 454

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoct

Udaje v tabulce miizeme jesté rozsifit o informace o cenach bytd (v prepoctu na m2) v sousednich krajskych
méstech. Tak tedy proti cené v C. Budé&jovicich 14 276 K¢, stoji 16 049 K& v Plzni a 14 383 K& v Jihlavé. Jen
pro zajimavost v Praze dosahuje cena 33 724 K& za metr ¢tvereéni.

Celou podkapitolu mGze uzavrit kratkou zminkou o cenach garazi a stavebnich pozemku. Primérna cena
za 1 metr kubicky se u garazi mezi roky 1989 a 2006 zvysila zhruba o polovinu a dosahuje ¢astky 1 559 K¢.
Touto hodnotou se nijak vyrazné neodchyluje o celorepublikového priméru a je plné srovnatelna se
sousednimi kraji Plzenskym a krajem Vysocina. Proti zbyvajicim dvéma sousedim — kraji Stredoeskému a
Jihomoravskému — jsou ceny v naSem kraji niZSi zhruba o 400 az 500 K& na m?.

Jak jiz bylo v pfedchozim odstavci uvedeno, mame k dispozici i ur€ité informace o cenach stavebnich
pozemk. Tyto informace vSak nejsou tak dostate¢né detailné zpracovany, abychom z nich mohli délat zcela
objektivni zavéry. Omezme se proto jen na informaci, Ze v kraji je (pochopitelné) v cenach pozemk( znacna
riznorodost, kdyZ zde existuji oblasti (zejména mensi velikostni celky), kde cena za m? nedosahuje 100 K¢.
Naproti tomu ve vétSich obcich — krajském a nékterych okresnich méstech — jsou ceny vy3Si a prekraluji
hranici 1 000 (a nékdy i 2 000) korun.
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