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Abstrakt

Pifedmétem diplomové prace ,,Analyza trhu s nemovitostmi ve vybranych regionech
CR* je analyzovat realitni trh ve dvou vybranych krajich, dvou okresech, které se v nich

nachazi a jejich hlavnich mést.

Prvni ¢ast diplomové prace je zaméfena na teoreticky popis a pojmy tykajici se trhu
s nemovitostmi. Druha ¢ast se zaméfuje na popis, Gzemni rozvoj a socialni troven dvou
vybranych okresnich mést. Ve tieti ¢asti porovnavam a analyzuji realitni trh ve vybranych
krajich a to v kraji Vysoc€ina, Jihomoravském kraji a jejich okresnich méstech. Analyza je

zaméfena piedevs§im na vyvoj cen bytovych jednotek v jednotlivych okresech.

V zavéreéné Casti se soustfedim na porovnani zjisténych aspektd mezi jednotlivymi

okresy a jejich dopad na mistni trh s nemovitostmi.

Abstract

The objective of the thesis ,,Analysis of real estate market in selected regions of the
Czech Republic” is to analyze the real estate market in two selected regions, two of thein
districts and in their capital cities. The first part of the thesis focuses on the theoretical
description and terms related to the real estate market. The second part targets the description,
territorial development and social level of two selected district towns. In the third part, |
compare and analyze the real estate market in selected regions — the South Moravian Region
(Jihomoravsky) and Vysocina region and in their district towns. The analysis mainly focuses
on the price development of apartments in the different districts. In the last part, | compare the
market aspects of the different districts with regard to my previous findings and their

influence on the local property market.
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1 UVOD

Trh s nemovitostmi je jako kazdy jiny proces fizen nabidkou a poptavkou. Tento druh
trhu ovliviiuje ceny jednotlivych nemovitosti, ale také pozadavky kupujicich a prodejcti. To
znamena, ze kdyZ je poptavka velkd a nabidka malé, ceny nemovitosti porostou, tento model
plati 1 opacné. Ceny nemovitosti byly nejvyssi vroce 2008 z divodu zvySeni poctu
poptavajicich. Hned v roce 2009 nastal obrovsky pokles, ktery vznikl diky celosvétové

ekonomické krizi.

Trh s nemovitostmi velmi silné ovlivituje trh prace. Ve méstech, kde je nizka
nezameéstnanost se nemovitosti prodavaji za vyssi cenu. Nemovitosti v téchto lokalitach jsou
atraktivnéjsi a pro kupujiciho dobrou investici. Lidé vice poptavaji nemovitosti ve velkych
meéstech, kde je dobra nabidka prace, oproti malym okresnim méstiim, které trpi nedostatkem
pracovnich mist. Trendem dne$ni doby je koup€ nemovitosti v ekonomicky silném mésté, za

ucelem ulozeni a zhodnoceni penéz.

V prvnich kapitolach své diplomové prace se zaméfim na teoretickd vychodiska a
pojmy tykajici se trhu s nemovitostmi jako jsou subjekty, které se pohybuji na realitnim trhu,
evidence nemovitosti, ¢lenéni jednotlivych nemovitosti, pojmy spojené s ocenovanim

nemovitosti nebo druhy vlastnictvi.

Cilem diplomové prace ,,Analyza trhu s nemovitostmi ve vybranych regionech CR* je
analyzovat vybrané kraje a to Vysoc¢inu a Jihomoravsky kraj z pohledu jejich celkového
Uzemniho rozvoje, socialni urovné obyvatelstva, kultury, ale i turistického ruchu, ktery ma

vliv na navstévnost jednotlivych kraji.

Pro bliz§i analyzu realitniho trhu jsem vyuzila udaji Ceského statistického uiadu,
které jsem zpracovala a roz€lenila tak, aby bylo ziejmé, jak se projevuji jednotlivé faktory

hospodaiskych ukazatel na trhu s nemovitostmi v krajich Vysoc¢ina a Jihomoravském.

Z téchto kraju jsem si vybrala dva podobné regiony okres Ttebi¢ a Znojmo, kde jsem
se soustfedila na trh s byty. Pfedev§im na vyvoj cenovych drovni za posledni desetileti.

Ovlivnéni téchto urovni na poétu obyvatel v obcich, méstech a na opotiebeni nemovitosti.

Zavere€na cast prace obsahuje shrnuti sou¢asného trhu nemovitosti ve vybranych lokalitach

se zaméfenim na porovnani aspekttl a nastin dalsiho vyvoje v budoucich letech.

9



10



2 TEORETICKA VYCHODISKA

21 CHARAKTERISTIKA TRHU S NEMOVITOSTMI A JEHO
ZAKLADNI POIMY

Charakteristika trhu nemovitosti

Trh nemovitosti je soucasti vSeobecného trzniho systému, ktery se odliSuje riznymi
specifiky. Ta jsou dana jedineCnosti a originalitou kazdé nemovitosti. Mezi vlastnosti
nemovitosti fadime nepiemistitelnost nemovitosti, jedine¢nost nemovitosti, dlouhodoba

Zivotnost nemovitosti a provoz nemovitosti. Za nejzasadnéjsi je povazovana neptemistitelnost

nemovitosti, kterd se prolina i v ostatnich uvedenych vlastnostech.

Trh nemovitosti je povazovéan za trh nedokonaly, diky rozdilnosti jednotlivych nemovitosti.
Tento trh, je trhem vefejnym, jelikoZ informace o vlastnictvi nemovitosti jsou volné dostupné
na katastru nemovitosti. Jako tfeti stranu v tomto obchodnim vztahu lze povazovat rizna

legislativni omezeni a finan¢ni subjekty, které obchod realizuji.

Véc nemovita

Nemovitou véci jsou pozemky a podzemni stavby, které maji samostatné ucelové
urceni, vécna prava i prava, jez za nemovité veéci prohlasi zakon. Jestlize stanovi jiny pravni
predpis, Ze urita véc neni soucasti pozemku, a nelze takovou véc pienést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, ma se i tato vé&c za véc nemovitou.*
Cena

Obecné je pojem cena pouzivan pii ocenovani vztahujici se K nabizené ¢i skute¢né
zaplacené Castce za zbozi nebo sluzbu. Cenu mizeme stanovit dohodou pii ndkupu a prode;ji

7zbozi nebo ocendnim podle zvlastniho pravniho predpisu, a to k jingm ucelim neZ k prodeji.?

! §498 odst.1 zakona & 89/2012 Sb. Obéansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpist

2 BRADAC, A. a kol. Teorie ocesiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani.

11



Cena zjiSténa
Cenou zjisténou se provadi uUfedni ocenéni podle cenového predpisu zékona

151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR

(@]

Cx

. 3/2008 Sb. Cenu zjisténou pouzivame napiiklad pfi vyvlastnéni staveb, pozemk, porostii a
prav Kk nim, pii konkurzu a vyrovnani, nebo pii urCeni dané dédické, darovaci ¢i dani

Z ptevodu nemovitosti.?

Cena obvykla

Obvyklou cenou se oceruji vSechny majetky a sluzby pokud zdkon nestanovi jinak.
Jako obvyklou cenu rozumime takovou cenu, které by se dosahlo prodejem stejného nebo
podobného majetku, ¢i pii poskytovanim stejné nebo podobné sluzby v bézném obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do vyse obvyklé ceny se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, které miizeme chapat jako stav tisné prodavajiciho a kupujiciho. Vlivy zvlastni
obliby rozumime jako zvlastni hodnotu, kterou ptikladdme majetku ¢i sluzbé. Vliv osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho jakoZto rodinné, osobni nebo majetkové vztahy. Cena

. v o , NP ;v 4
obvykla se urcuje porovnanim a vyjadiuje hodnotu dané véci.

Cena porizovaci

Cenou pofizovaci neboli historickou je cena, za kterou by bylo mozno véc koupit
v dobé potizeni véci. Pouzivad se predev§im u nemovitosti a staveb v dobé kdy byly
postaveny, bez odpoctu opotiebeni. Tento druh ceny se vyskytuje nejcastéji v tcetni evidenci,

ato v zakoné& o tidetnictvi &. 563/91 Sb.°

Brno : AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46.
¥ BRADAC, A. a kol. Teorie ocesiovani nemovitosti. 8. prepracované a dopInéné vydani.
Brno : AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47

*§2 odst. 1 zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpist
® BRADAC,A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani.

Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50.
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Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni nebo také reprodukéni pofizovaci cena, je vécna hodnota, za kterou
bychom mohli identickou nebo porovnatelnou novou véc poftidit, a to v dobé jejiho ocenéni
téz bez odpoCtu opotiebeni. Tato «cena se zjiStuje nejcastéji za pomoci
technickohospodaiskych ukazatell, a to jednotkovych cen, obestavéného prostoru a zastavéné

plochy.®

Najem
,.Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pienechat najemci véc k doCasnému

uzivani a najemce se zavazuje platit pronajimateli ndgjemné*.”

Pfedmétem n4jmu mize byt véc nemovitd, nebo jeji Cast, ale 1 nezuzivatelnd véc
movita. Pronajmout lze i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, oSetii-li to ndjemni smlouva.
N4jem Ize sjednat na dobu urcitou, ktery konci uplynutim sjednané doby, nebo na dobu

L o ot as 8
neurcitou pokud se neurc¢i den skonceni najmu.

Podnajem

Néajemce mize ziidit tieti osobé uzivaci pravo k véci v dobé jejiho najmu, a to pouze s
pisemnym souhlasem pronajimatele, jestlize byla i najemni smlouva v pisemné form¢. Pokud
zfidi najemce tfeti osob& uzivaci pravo Kk véci bez souhlasu nebo védomi pronajimatele,

dochazi tak k hrubému poruseni najemcovych povinnosti a pronajimateli tak zptisobuje Gjmu.

® BRADAC,A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

7'§3 zékona &. 89/2012 obcansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi
8 §2202 odst. 1, 2 zakona &. 89/2012 ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjiich piedpist
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2.1.1 Druhy nemovitych véci

veéc ktery je definovan v Novém obcanském zakoniku v §498, kde jsou nemovitymi vécmi
pozemky, podzemni stavby se samostatnym Géelovym uréenim, vécna prava k nim, a prava

jeZ za nemovité véci prohlasi zakon. °
Druhy nemovitosti:
e pozemky,
e podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,
e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,
e jednotky,
e inzenyrské sité,
e predméty o kterych jiny pravni piedpis stanovi, ze nejsou soucasti pozemku a nejsou
ptenositelné, aniz by doslo k narueni jejich podstaty,
e stavby, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem,

e docasné stavby, jez nejsou soucasti pozemku.

Pozemky

P4

Katastralni zakon nam ftikd, ze pozemek je urcitd ¢ast zemského povrchu, kterd je
oddélena hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici zemni jednotky, hranici
kterd je stanovena Uzemnim rozhodnutim, souhlasem ¢i regula¢nim planem. Dale hranici
jiného prava, napiiklad prava zastavniho. Rozeznavame pozemek v podobé parcely, ktery je
zobrazen v katastralni map¢, kde je polohové a geometricky uren a oznacen parcelnim
Cislem. Stavebni parcelou je pozemek, ktery evidujeme v druhu pozemku pod nédzvem
zastavéna plocha a nadvoii. Pozemkovou parcelou chapeme pozemek, jenZ neni stavebni

parcelou.’®

9.§498 odst. 1 zékona ¢. 89/2012 ob&ansky zékonik, ve znéni pozdéjiich piedpist

10°82 pism. a) zékona &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisii

14



Pro ticely ocenovani délime pozemky na:

stavebni pozemky,

zemédélské pozemky. Do této skupiny fadime ornou ptidu, chmelnici, vinici, ovocny

sad a trvaly travnaty porost.

zahrady, coz je pozemek, na kterém se trvale péstuje zelenina, kvétiny, ¢i jiné
zahradni plodiny, pfedev§im pro vlastni potiebu. Nebo je to také pozemek, ktery je
souvisle osdzeny stromy, kefi, jenz tvoii souvisly celek s obytnymi a hospodatskymi

budovami.

lesni pozemky, které chapeme jako pozemky s lesnim porostem a pozemKky, ve kterém
byly lesni pozemky odstranény, a to za ucelem obnovy, ale také lesni pfirtastky, nebo

nezpevnéné lesni plochy, nejsou-li vsak §irSi nez 4 m. Déle také pozemek, na kterém

byly lesni porosty do¢asné odstranény, rozhodl-li 0 tom organ statni spravy lest.
vodni plochy, coz jsou pozemky, na kterych se nachazi koryto vodniho toku, vodni
nadrz, moktad, mocal ¢i baZina.

zastavéni plocha a nadvoii, je pozemek, na kterém se nachazi budova, vcetné
nadvofi, coZz je Cast zastavéného stavebniho pozemku, jenZ obsahuje dvir, bazén,
okrasn¢ zadhony, vjezd, drobné stavby nebo jiné pftiléhajici plochy, jenz slouzi
k lepSimu uzivani stavby. Do této podskupiny dale fadime spole¢ny dvur, zbofenisté,

vodni dilo.
ostatni plochy, pozemky které nejsou uvedeny v piedchozich druzich pozemku.

Parcela je geometricky a polohové uréena, je zobrazena v katastralni mapé a musi byt

oznacena parcelnim c¢islem.

15



Stavebni parcela je pozemek, ktery je evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori.

., Pozemkové parcela neni stavebnim pozemkem. “**

Pozemni stavby se samostatnym uc¢elovym urcenim

Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou pouze ty, které¢ maji samostatné ucelové urceni.
Do tohoto druhu nemovitosti fadime naptiklad vinny sklep ¢i podzemni garaz, jelikoz plni

samostatny hospodatsky ucel.

Vécna prava k pozemkiim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym urcéenim

Obsahem vécného prava je Uiplné nebo ¢astecné panstvi nad urcitou véci. Vécnd prava
jsou prava majetkova, ke kterym fadime naptiklad pravo zastavni, vlastnické, predkupni,
pravo drzby nebo vécné biemeno. Jestlize se nékteré z téchto prav vaze k pozemku c¢i
podzemni stavbé se samostatnym ucelovym urCenim, je toto pravo povazovano za véc

nemovitou.

Préava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon

V tomto piipadé je nejtypictéj$im piikladem pravo stavby §1242 Nového obcanského
zékoniku, ktery ji prohlaSuje za v€éc nemovitou. Jde o pravo jiné osoby nejcastéji stavebnika

mit pod povrchem nebo nad povrchem uréeného pozemku stavbu.*?

182 pism. a)b)c)d) zakona &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozdéjsich

predpist
12 81242 zékona &. 89/2012 ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist
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Predméty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které

nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty

Mezi tyto predméty patii naptiklad piirodni 1éCivé zdroje, jeskyné€, nebo povrchové a

podzemni vody, avSak specialni zakon nam stanovi, Ze nejsou pifedmétem vlastnického prava.

Jednotky
Jednotky neboli bytové jednotky zahrnuiji:
e byt, jako oddélenou ¢ast domu,

e podil na spole¢nych ¢astech nemovitych véci. Jsou to ¢asti bytové jednotky, které jsou

povazovany za vzajemné spojene a neoddélitelné.

Nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem

Stavba, kterd je ve vlastnictvi vlastnika pozemku k1. 1. 2014 se stava soucasti
pozemku. Pfestava byt samostatnou véci, a eviduje se pouze jako soucdst pozemku. V piipadé
odlisného vlastnika pozemku a stavby je v€c nemovita samostatné evidovana v katastru
nemovitosti. Soucasti pozemku se stavaji i stroje a ostatni zafizeni, které jsou upevnény ve
stavbé. Neplatilo by to v piipadé, kdyby byla v katastru nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj

nenf vlastnictvim vlastnika pozemku.™

InZenyrské sité

InZenyrské sité nejsou soucasti pozemku, tudiz maji povahu samostatné véci. Plati

piedevsim pro kanalizace, vodovody a dali vedeni.™*

13 8508 zékona ¢. 89/2012 ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi

14 8509 zékona ¢. 89/2012 ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi
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Docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku

Jsou to stavby pevné spojené se zemi pevnym zakladem. Je-li z okolnosti ziejmé, Ze
byla nemovitd véc zfizena na pfechodnou dobu, naptiklad k prondjmu pozemku, nebo, mize

byt stavba trvalého charakteru.

Nemovité véci se dale d€li na hmotné a nehmotné, pficemz jsou zpravidla véci

hmotnymi. Véc nemovitou nehmotnou je pravo s‘[avby.15

2.2 SUBJEKTY TRHU NEMOVITOSTI

Prodavajici — nabidka

Nejdulezitéjsimi dvéma subjekty vyskytujici se na trhu s nemovitostmi je prodavajici a
kupujici, ktefi mezi sebou uzaviraji kupni smlouvu a vytvareji tak trh. Trh vznika v piipadé
stfetnuti vEétsiho mnozstvi nabizejicich a poptavajicich. Jakmile dochazi ke stfetu nabidky

s poptavkou, dochazi i k utvareni cen nemovitosti.

Prodavajici jsou jednou z nejdulezitéjsich slozek, které se na trhu s nemovitostmi
vyskytuji. Prodavajici ma zajem prodat svou nemovitost a tim vytvaii nabidku na daném trhu

S nemovitostmi.

Kupujici — poptavka

Kupujici je subjekt, vjehoz zajmu je koupé nemovitosti, a to z divodu bydlenti,
rekreatniho nebo komeréniho vyuZiti. Stejné jako prodavajici tvoii kupujici soucést
nejdulezitéjSich slozek vyskytujicich se na daném trhu. Kupujici je ovlivnén velkym
mnozstvim faktorti, které maji dopad na finalni vysledek, na realizace obchodu

s nemovitostmi. Jako jeden z faktorti oznacujeme cenu nemovitosti, kterou ovliviiuji naklady

15 8496 zakona ¢. 89/2012 ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi
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a jejich vyse, které budou tieba do nemovitosti vlozit. Jak uz ke koupi nebo k rekonstrukci.
Dalsimi faktory, které ovliviiuji poptavku po nemovitostech, jsou pifijmy domadcnosti,
prispevky na stavebni spofeni, nabidka financovani bydleni, urokové miry u hypoték, zivotni

styl nebo demografické faktory jako je pocet obyvatelstva.

Realitni trh

Realitni trh na uzemi Ceské republiky se za¢ina vyvijet zacatkem 90. let, tudiz po padu
komunismu, kdy byl zaznamenan nartstajici pocet osob zabyvajici se realitni Cinnosti.
Realitni ¢innost byla pro Ceskou legislativu nezndmym pojmem, a to az do roku 2000. Do té
doby vykonavaly subjekty realitni ¢innost na zakladé zivnostenského opravnéni s jinym
pfedmétem Cinnosti jako napiiklad: obchodni ¢innost, zprostiedkovatelska c¢innost aj.
V dnesni dobé se vykondva realitni Cinnost na zdklad¢ volné zivnosti. Tuto Zivnost mize
ziskat kazda pravnicka nebo fyzicka osoba v CR, kterd nema zaznam v trestnim rejstiiku a je
svepravna. Za jeden z velkych nedostatkti povazuji, ze Ceska legislativa nepozaduje po

subjektech pusobicich v realitni ¢innosti Zaddnou profesni a odbornou znalost ¢i zkuSenost.

Realitni kancelare

V Ceské republice se za realitni kancelai povazuje firma, ve které pracuji realitni
makléfi nebo maklét, ktery ma své sidlo, tedy pevnou adresu kde ptlisobi a je patfi¢né vybaven
pro vykon cinnosti. Realitni kancelafe vznikly za Gc€elem zrychleni, a usnadnéni realitni
transakce mezi nabizejicim a poptavajicim. Za uskute¢néné obchody si uétuji provize, které se
odviji od vysSe transakce. Kazda realitni kanceldt ma vysi provize individualni, avSak

V pruméru se pohybuji mezi 3 — 6 % z celkové vySe transakce.

RozliSujeme nékolik typii realitnich kancelari:

e One man show — v dnesni dob¢ velice popularni feseni vykonu realitni ¢innosti.
Jeden maklét, ktery ma svoji kanceldf nebo vyuZivd hodinového prondjmu

zasedacich mistnosti, ve kterych jedna s klienty.
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e Lokalni realitni kancelaF — jednd se o mistni realitni kanceléf, ktera zna velmi
dobie realitni trh a ma kontakty v oblasti, kde ptsobi. Vykonava svou ¢innost na
vysoké urovni a je vefejnosti znama predevsim svym rovnym jednanim.

e Sitova realitni kancelar - tyto realitni kancelafe piisobi na tzemi regionu Ci

celorepublikové. Zaméstnavaji stovky, nékdy i tisice realitnich makléia. Investuji

do své znacky a reklamy. Timto kondnim se snazi dostat do podvédomi Siroké

vefejnosti.

e Nadnarodni franSizové sité - prodavaji své licence zajemctim, ktetfi se obavaji
samostatného podnikani. Tito zajemci si zakoupi od spole¢nosti licenci a provozuji
svou podnikatelskou ¢innost pod jejim jménem, musi vSak dodrzovat uréité

standardy.

Hlavnim cilem realitnich kanceldfi je uskutecnit transakci a obdrzet provizi.
NerozliSuje se, zda realitni kancelaf pracuje pro prodéavajiciho ¢i kupujiciho. V dnesni dobé¢ se
stale Castéji setkavame s piipady, kdy jedna realitni kancelaf ma nemovitost a druha zajemce

tedy kupujiciho. V tomto pifipadé si provize déli na pul.

Developer

Developerem mize byt fyzickd nebo pravnickd osoba. Developer je investor, ktery
investuje do vystavby nemovitosti, jenz po dokonéeni prodava ¢i pronajima. Dohlizi na celou
akci, a to od pocatku, tedy od projektu po realizaci a v neposledni fad¢ se zabyva prodejem ¢i
pronajmem vzniklé nemovitosti. Zastava funkci projektanta nebo projekty zadava. Vykonava
stavebni dozor pii realizaci vystavby, zajiSt'uje stavebni povoleni a mnoho dalSich plnéni

spojenych s vystavbou.®
Banky

Do roku 1990 fungoval v Ceské republice jednouroviiovy bankovni systém, ktery byl

monopolni s centrem Statni banky ¢eskoslovenské. Nevyhodou monopolu byla komplikovana

6 Realitni kancelafe: Definice realitni kancelafe a makléfe [online]. [cit. 2015-07-11]. Dostupné z:

http://www.realitni-kancelare.com/definice-realitni-kancelare-a-maklere/
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regulace inflace, pokud doslo k situaci, kdy méla monobanka nedostatek prostfedkd, hradila

je z emisi penéz.

Od 2. 1. 1990 je Ceské republice zaveden dvoutroviiovy bankovni systém, ktery je

tvoren:

e Centréalni bankou — ktera je hlavni bankou Ceské republiky, jeji funkci zastava
Ceska narodni banka, kterd sidli v Praze. Je pravnickou osobou, ustiednim
orgdnem statni spravy v oblasti mény a bankovnictvi. Vydava obecné zavazné

ptedpisy, reguluje ¢innost bank, spofitelen a emituje penize.

e Obchodnimi, investi¢nimi, hypote¢nimi bankami a spofitelnami — tyto banky
tvofi vykonnou slozku s podnikatelskym zamérem, ktery vyuzivaji fyzické a
pravnické osoby. Do tohoto systému spadaji napiiklad Komer¢ni Banka,

Ceskoslovenska obchodni banka, Ceska Spotitelna aj.

Stat

Jednim ze subjektu, ktery se nachazi na trhu s nemovitostmi je stat. Stat vytvaii
vhodné pravni prostredi, ve kterém trh s nemovitostmi funguje. UrCuje pravidla, ochranuje
vlastnickd prava, ale pfedev§im trh s nemovitostmi ovliviiuje prostfednictvim dani a ptimou
regulaci cen, a to pfimo u nemovitosti ur¢enych k bydleni, kde je stanovena maximalni vyse

najemného.

2.3 EVIDENCE NEMOVITOSTI

2.3.1 Katastralni arad

W

Spravcem katastru nemovitosti Ceské Republiky je Cesky zeméméii¢sky a katastralni
ufad, ktery je Ustfednim orgdnem statni spravy katastrdlni sluzby. Katastralni ufad fadime
do okruhu spravnich tfadii. Katastralni fad vykonava statni spravu katastru nemovitosti,
K nimz patii i zapisy prav k nemovitostem. Plisobnost téchto organt je vymezena zakonem
¢. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich orgénech, ve znéni pozdéjSich piedpist,

kterym byly katastralni Gfady ziizeny.

21



Katastralni urady vykonavaji nasledujici ¢innosti:

statni spravu katastru nemovitosti Ceské Republiky
vykonava spravu zhustovacich bodd a podrobnych poli polohového a vyskového

projednavaji poruseni poiadku na useku katastru nemovitosti Ceské republiky, a to

podle zvlastniho zakona

schvaluji zmény mistniho nazvoslovi, zabezpecuji ¢innosti spojené se standardizaci

geografickeho nazvoslovi
schvaluji zmény hranic katastralnich izemi

vykonavaji spravu zakladnich stitnich mapovych dél stanovenych Ceskym tfadem

zeméméfickym a katastralnim

plni daldi tkoly, vyskytujici se na tiseku zeméméfictvi a katastru nemovitosti Ceské

republiky, kterymi je povéii Cesky tGitad zeméméficky a katastralni.

Na tUzemi kraje Vyso€ina se nachazi devét katastralni pracovist' a to ve méstech:

Bystfice nad PernStejnem, Havlickiiv Brod, Jihlava, Moravské Bud¢&jovice, Pelhiimov, Telc,

Tiebi¢, Velké Mezifi¢i, Zd’ar nad Sazavou.

Jihomoravsky kraj ma deset povéfenych pracovist’ na tizemi kraje a to ve méstech:

Brno — mésto, Brno — venkov, Vyskov, Znojmo, Hodonin, Kyjov, Boskovice, Hustopece,

Bieclav, Blansko. '

2.3.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor informaci, nebo také vefejny seznam,

ktery obsahuje soupis, zapis prav, popis 0 polohovém a geometrickém uréeni vSech véci

nemovitych zapsanych v katastru. Informace zapsané v tomto seznamu slouZzi pro uréeni

Y Cesky tfad zemdméfitsky a Kkatastralni: Katastralni afady [onling]. [cit. 2015-08-11]. Dostupné z:

http://www.cuzk.cz/Urady/Katastralni-urady/Katastralni-urady.aspx
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dani, ochran& prav spojenych s nemovitostmi, ocefiovani nemovitosti aj.*® Nemovitosti se

do katastru eviduji podle ur¢eného katastralniho uzemi.

Do katastru nemovitosti se eviduji:
e pozemky jako parcely,

e budovy, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem, témto budovam se piidéluje
Cislo popisné nebo ¢islo evidencni, ale také budovy kterém se ¢islo popisné nebo

eviden¢ni neptid€luje a nejsou piislusenstvim stavby na téze parcele,
e Dbyty a nebytové prostory,

e rozestavéné budovy, byty ¢i nebytové prostory, které po dokonceni budou podléhat
evidenci katastru nemovitosti, a to v ptipad¢, pozadal-li o to vlastnik nebo

opravnéna osoba,

e rozestavéné budovy, byty ¢i nebytové prostory, které po dokonceni budou podléhat
evidenci katastru nemovitosti, a to v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem

vécnych prav k témto nemovitostem,

e stavby, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem, o kterych to stanovi zvlastni

pravni piedpis. Drobné stavby se v katastru nemovitosti neeviduji.

K nemovitostem, které jsou evidované v katastru nemovitosti, se zapisuji prava a dalsi

NI ot o 1]
skutecnosti které ur¢i pravni predpis. ’

2.3.3 Zépis do Katastru Nemovitosti

Zapisem do katastru nemovitosti rozumime zapis vSech vécnych prav tykajicich se
dané nemovitosti. RozliSujeme tifi druhy zapisu do KN, a to vkladem, zaznamem a
poznamkou. Podle nové pravni Gipravy se zapisuji vSechna vécna prava k nemovitostem pouze

vkladem.

1881 zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (Katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpisii

19 83 zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich piedpist
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VKLAD

Nalezitosti navrhu na vklad:

oznaCeni piislusného katastralniho ufadu — nemovitost se zapisuje ke katastralnimu

ufadu podle obvodu, ve kterém se nachazi.

Oznaceni ucastnika Fizeni — Gcastnikem fizeni je ten, jehoZ pravo vznika, méni se,

roz$ifuje se, omezuje nebo zanika. Muze jim byt fyzicka osoba nebo pravnicka osoba.

Oznaceni nemovitosti a prav — prava, kterd maji byt do katastru nemovitosti zapsana
nebo z néj vymazana. Mezi tyto prava patii: vlastnické pravo, pravo stavby, vécné
bfemeno, zastavni pravo, budouci zastavni pravo, podzastavni pravo, ptedkupni pravo,
budouci vymeének, ptidatné spoluvlastnictvi, sprava svéfeneckého fondu, vyhrada
vlastnického prava, vyhrada prava zpétné koupé, vyhrada prava zpétného prodeje,
zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada prava lepSiho kupce, ujedndni o koupi na
zkousku, najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika, pacht,
pozada-li o to vlastnik nebo pachtyf a to pouze se souhlasem vlastnika, vzdani se
prava na nahradu $kody na pozemku, rozdélené prava k nemovitosti na vlastnické

pravo k jednotkam.

Podpis navrhovatele.

Navrh na vklad do Katastru nemovitosti musi obsahovat tyto prilohy:

listinu, na zékladé¢ které ma byt pravo zapsano do ptisluSného katastru.
Geometricky plan, pokud je tfeba, aby byl pfedmét zobrazen v katastralni mapé.

PIndA moc sufedné¢ ovéfenymi podpisy, kdyz je ucastnik fizeni zastoupen

zmocnéncem.

Utedné ovéieny pieklad listiny Vv piipadg, Ze listina, na zakladé které méa byt zapsano

pravo do KN, neni v ¢eském jazyce.

Vkladové fizeni muze byt zahdjeno také tehdy, jestlize dojde katastralnimu tradu

rozhodnuti nebo potvrzeni od soudniho exekutora nebo soudu o pravu, které se do katastru

zapisuje vkladem.
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ZAZNAM

Zaznam je zapis do katastru nemovitosti tykajici se vlastnického prava. Zaznamem se

zapisuje:

Piislusnost a pravo statnich organizaci a slozek hospodafit se statnim

majetkem.
e Sprava nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi statu.
e Majetek hlavniho mésta Prahy, svéfeny méstskym ¢astem Prahy.

e Majetek statutarnich mést, svéfeny méstskym ¢astem nebo obvodim

statutarnich meést.

o Majetek ve vlastnictvi Uzemné samospravného celku, piedany
organizaéni slozce nebo pfispévkové organizaci k hospodafeni nebo

vlastnimu vyuZziti.

Navrh na zaznam do katastru nemovitosti mize podat organ vefejné moci nebo

uzemné samospravni celek, jenz ma zajem na jeho provedeni a rozhodl o zapisovaném prévu.

POZNAMKA

Pozndmkou se do katastru nemovitosti zapisuji vyznamné informace tykajici se

nemovitosti, jejich vlastnikii a jinych opravnénych, ktefi jsou zde evidovéni.”

20§22 zakona &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdg&jsich predpisi
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2.4 STAVBY A JEJICH CLENENI

Stavba

Stavbou jsou veskera stavebni dila, ktera vzniknou montéazni ¢i stavebni technologii, a
to bez ohledu na tucel, vyuziti a dobu trvani stavby, pouzité stavebni vyrobky, material,

konstrukce nebo stavebné technické provedeni.

Zakon také upravuje pojem docCasnd stavba a stavba pro reklamni ucely, kterd plni
funkci stavby pro reklamu. Docasnou stavbou rozumime stavbu s ¢asové omezenou dobou

trvani, kterou urcuje stavebni ufrad.

Za stavbu povazujeme také vyrobek, ktery plni funkci stavby. S pojmem stavba je také
Uzce spjat pojem zména dokoncené stavby, kam fadime nastavbu, pfistavbu a stavebni

Gpravu.?

Drobna stavba

Drobna stavba, je stavba, ktera tvofi doplitkovou funkci ke stavbé hlavni. Je to stavba
s jednim nadzemnim podlazim a to pouze pokud jeji zastavéna plocha nepiesahuje 16 m? a
vyska 4,5 m, nebo podzemni stavby pokud jejich zastavéna plocha nepfesahuje 16 m? a jejich

hloubka 3m.

Za drobné stavby povazujeme také oploceni, nastupni ostrivky vetejné hromadné
dopravy, stavby, které se vyskytuji na pozemcich lesa a slouzi k provozu a funkci lesnich
Skolek ¢i provozovani myslivosti a to pokud zastavéna plocha téchto staveb neptesahuje 30m?

a vyska 5m.?

21 §2 odst. 3 zakona & 183/2006 Sb. o Gzemnim plinovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), ve znéni
pozdéjsich predpist
22 §139b odst. 8 zakona &. 50/1976 Sb. o tizemnim planovéni a stavebnim fadu, ve znéni pozdgjsich predpist
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Dle typu délime stavby na:
e Dbudovy s ¢islem popisnym,
e Dbudovy s ¢islem eviden¢nim,
e budovy bez ¢isla popisného nebo evidenéniho,

e vodni dila

Kazda nemovitost je postavena za urCitym uzitim, proto rozliSujeme mnoho druhi
nemovitosti. Trh s nemovitostmi je v kazdém mésté individualni, zalezi to na rozvoji kazdého
znich a jeho potfebou vystavby novych sidlist, vyrobnich hal a dalsich. Nemovitosti

muzeme rozd¢lit na rezidenéni nemovitosti, komercni nemovitosti a nemovitosti pro rodinnou
rekreaci.
Dle u¢elu uziti délime stavby na:
e bytové domy,
e rodinné domy,
e stavby pro rodinnou rekreaci,
e stavby pro shromazd'ovani vétsiho poctu osob,
e stavby pro obchod,
e stavby ubytovaciho zatizeni,
e stavby pro vyrobu a skladovani, zeméd¢lské stavby,
e stavby pro administrativu,
e stavby obCanského vybaveni,
e stavby technickeho vybaventi,
e stavby pro dopravu,
e zemédelské stavby
e garaze,
e jiné stavby.
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Budova

Budovou se rozumi nadzemni stavba, spojena se zemi pevnym zékladem, ktera je
prostorové soustiedéna. Navenek je vétSinou uzaviena obvodovymi sténami a stieSni
konstrukci.?® Rozeznavame n&kolik typd budov. Od jednoduchych piistieskid po sloZité

komplexy kulturnich domt ¢i nemocnic.

Nebytovy prostor

Za nebytovy prostor se povazuje mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebnim
ufadem zkolaudovany k ucelim jinym nez k bydleni. Jsou to napiiklad prostory, jenz jsou
ur¢eny k administrativni ¢innosti, vzdélavaci ¢innosti, nebo provozovani vyroby ¢i obchodu a
sluzeb. Dale jsou to byty, kterym byl stavebnim ufadem udélen souhlas uzivani k nebytovym
ucelim. Za nebytové prostory se nepovazuji piisluSenstvi bytu, jako jsou susarny nebo

pradelny.
Reziden¢ni nemovitost

Nejrozsitenéjsi skupinou na trhu s nemovitostmi jsou rezidencni nemovitosti. Jsou to

veskeré rodinné domy, bytové domy a byty v nich.

Bytovy diim

Bytové domy se nejcastéji vyskytuji ve méstech, kde jejich bloky tvoii cela sidliste.
Myslenkou bytovych domt bylo dostat co nejvice uzitného mista na co nejmensi plochu.
K vystavbé bytovych domi doslo v dobé pramyslové revoluce, kdy se lidé z venkova
st€¢hovali do mést a to pfedevsim za praci, které bylo na venkové nedostatek.

Vyhlagka ndm bytovy dim specifikuje jako ,,dim, ve kterém vice jak polovina

podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto u&elu uréena.***

2 §2 odst.l zakona &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich piedpist

2 Vyhlagka & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tizemi, §2
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Byt

vvvvvv

Bydleni je nenahraditelna a nejdilezitéjsi potieba nezbytna pro lidsky Zivot. Clovékem
je toto misto chapano jako ochrana, ktera zaroven charakterizuje jeho osobnost. Lidé maji
stale vétsi naroky na bydleni, coz je dano neustdlym vyvojem spolec¢nosti. V dnesni dobé
dochdzi k modernizacim nebo také rekonstrukcim starSich domt ¢i bytd, ale také se zvySuji
naroky na jejich vybavenost. Bytem se podle vyhlasky rozumi ,,mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urc¢eny k bydleni“.25

Rodinny dim
Nejvetsi pocet rodinnych domt se nachdzi na vesnicich, odkud pochézi téz jejich
historicky ptivod. Byly zde stavény jako hospodaiské osady, to vysvétluje velké pozemky

kolem domi, které¢ byly hospodéaii hojné vyuzivany.

V minulém stoleti byly nejcastéji stavény tzv. dvougenera¢ni domy, které obsahovaly
dvé nebo tfi samostatné bytové jednotky. Dnesni doba vSak t€émto typim domu nepfieje,
protoze generace spolu jiz domov nesdili. Velkym trendem jsou nyni spiSe mensi rodinné
domy, minimalné v nizkoenergetickém standardu. Jsou navrZzeny tak, aby spotfebovavaly
alesponn 0 50% mén¢ energie nez bézna budova. ,,Rodinny diim je stavba pro bydleni, ve
kterém vice jak polovina podlahové plochy odpovid4 pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a
je k tomuto ucelu uréena; rodinny dim muiize mit nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dvé

[ P v rec 2
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi«.®

Komeréni nemovitosti

Komeréni nemovitosti tvofi nékolik skupin, které mizeme €lenit dle svého vyuziti. Do
této skupiny fadime zejména restaurace, administrativni objekty, a hotelova zatizeni. Do tzv.

velké komerce patii nemovitosti, které slouzi pro primyslovou vyrobu ¢i montaz.

Toto rozdéleni je jednou z mnoha variant, vybér zalezi na Kritériich, které si zvolime.

% §3 Vyhlaska ¢. 269/2006 Sb., o technickych pozadavcich na stavby
% Vyhlaska & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tizemi
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25 NABYVANI VLASTNICTVI, VYMEZENI POJMU VLASTNICTVI
A DRUHY BYTOVEHO VLASTNICTVI

Nabyvani vlastnictvi

wevr

Vlastnické pradvo k véci nemovité lze nabyt na zakladé smlouvy, je to nejéastéjsi
zpusob nabyti vlastnického prava. Pro tento druh pravniho jednéni, zadkon vyzaduje pisemnou
formu. Listina musi obsahovat vlastnoru¢ni podpisy jednajicich stran, jinak je pravni jednani
neplatné. Zakon vyzaduje, aby nemovita véc, ktera je pfedmétem pievodu, byla ve smlouvé
dostatecné urcena a to uvedenim obce ve které se nachazi, parcelnim cislem a katastralnim
uzemim ve kterém se dand nemovitd (pozemek) véc nachazi. U pfevodu nemovité véci
(budovy), ktera neni, nebo se k1. 1. 2014 nestala soucasti pozemku, je tfeba ve smlouvé
pfesné vymezit a to Cislem popisnym, nebo ¢islem evidencnim, ale také s urCitou piesnosti
vymezit pozemek na kterém se nemovitd véc nachazi. Pii nabyvani vlastnického prava
u nemovitych véci, které se zapisuji do katastru nemovitosti, plati takzvany intabula¢ni
princip. Z&pis do katastru nemovitosti je U¢inny ke dni podani zadosti o zapis ptislusnému
katastralnimu Ufadu. U pfevodu nemovitych véci, které nejsou predmétem evidence katastru
nemovitosti, se nabyva vlastnické prdvo dnem ulinnosti sjednané smlouvy. Témito

nemovitymi vécmi jsou napiiklad drobné stavby.”’

Vlastnické pravo k nemovité véci lze nabyt i jinymi zpusoby jako napiiklad dédénim,
na zaklad¢ zakona, rozhodnutim statniho orgdnu, ale také na zaklad¢ jinych skutecnosti, které

stanovi zakon.

Vlastnictvi

Vlastnické pravo vymezuje prava, povinnosti i ochranu a to vSem vlastnikim stejné.

Umoznuje jim s nim nakladat, a to drZet ho, uzivat ¢i pozivat jeho plody a uzitky.

27 §560 zékon &. 89/2012 ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpist
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Vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram upravuje zvlastni zakon. Zvlastni zakon
nam dale urCuje, které predméty mohou byt ve vlastnictvi pouze stitu nebo piimo

specifikovanych pravnickych osob.

Spoluvlastnictvi — podilové spoluvlastnictvi

Véc muze byt ve vlastnictvi vice vlastnikli. Podilové spoluvlastnictvi vyjadiuje
velikost podilu kazdého vlastnika, s nimZ jsou spojena jeho prava a povinnosti souvisejici
s podilem na spole¢né véci. Nedohodnou-li se spoluvlastnici nebo neur¢i tak zakon, jsou
vSechny podily spoluvlastnikii stejné. Rozhodovani o hospodareni se spolecnou véci se tidi
rozhodnutim vétSiny, pocitanou dle velikosti podili. Jestlize dojde k rovnosti hlast ¢i
nedosahne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne soud, a to na zakladé¢ navrhu kteréhokoliv
spoluvlastnika. Soud miize rozhodnout i v pfipadé, kdyz o to zazadaji ptehlasovani

spoluvlastnici, jde-li o diilleZitou zménu spole¢né véci.

Pti ptevodu spoluvlastnického podilu maji predkupni pravo spoluvlastnici spolecné
véci, a to pomérem dle velikosti podilt, nebo dohodou. To plati pouze v piipadé, nejde-li o
pfevod na osobu blizkou. O zruSeni spoluvlastnictvi a jejim vypofaddni se mohou
spoluvlastnici dohodnout. Jde-li o vyporadani, kde je pfedmétem spoluvlastnictvi nemovitost,
musi byt dohoda pisemna. Jestlize se spoluvlastnici nedohodnou o zruSeni a vypotadani,
provede tak soud, a to na navrh nékterého ze spoluvlastnikii. Soud téz ptihlédne k velikosti
podila jednotlivych spoluvlastnikl a k tomu, aby byla véc Gcelné vyuzita. Jestlize o predmét
spoluvlastnictvi nejevi zadny ze spoluvlastnikt zajem, piikaze soud jeji prodej a vytézek z ni

rozd¢li dle podilt.

2.5.1 Druhy vlastnictvi jednotek

Rozeznavame tii druhy vlastnictvi bytd, které se vyskytuji v Ceské Republice. Prvnim
z nich je osobni vlastnictvi, dale pak vlastnictvi obecnich byti a v posledni fadé vlastnictvi

druzstevniho bytu.

31



Osobni vlastnictvi

Zakladni podstatou této definice je, Ze byt je majetkem vlastnika, ktery s nim muze
libovolné nakladat, pokud mu to zakon nezakazuje. Je zapsan jako vlastnik bytu v katastru
nemovitosti. S timto druhem vlastnictvi je také spojena dan z nemovitosti, kterou je povinen
vlastnik jednou ro¢né =zaplatit finanénimu ufadu. Vlastnik muze byt zrekonstruovat,
pfestavovat, pronajimat nebo dat do zastavy, a to bez souhlasu tieti osoby. Byt mize byt

pfedmétem dédictvi.

Osobni vlastnictvi v§ak piinasi i své povinnosti, jelikoz s vlastnictvim bytu se stavate i
vlastnikem spole¢nych prostor domu, se kterymi jsou spojeny néklady, sprava a udrzba domu,

na niz jste povinni se podilet.

Nejvyssim organem tohoto spolecenstvi je shromazdéni vlastnikd, jehoz ¢lenové jsou
vlastnici jednotek, aby bylo shromazdéni usnasenischopné, musi byt na schiizi ti vlastnici,
ktefi maji nadpolovicni vétSinu hlasii. Hlasy se vSak nepocitaji ani podle poc¢tu osob nebo
bytu, ale podle velikosti jednotlivych podild na spole¢nych ¢astech domu. Laicky feceno ten
kdo ma vétsi byt, ten ma vétsi hlas. Jestlize se rozhodne majitel bytu nemovitost prodat, miize
tak vykonat, a to bez souhlasu kohokoliv jiného. S kupcem sepiSe kupni smlouvu a poda
navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Druzstevni vlastnictvi

Vlastnikem druzstevniho bytu je druzstvo, tedy pravnickd osoba. Pfi koupi
druzstevniho bytu si nekupuje byt, ale pouze ¢lenska prava, tudiz se stavate Clenem druZstva.
Nejste majitelem bytu, ale najemcem. Za uzivani bytu platite druzstvu jako svému
pronajimateli. Vysi ndjmu urcuje ¢lenska schiize. To vSak nezabranuje v manipulaci s bytem,
jako je prodej, ne v8ak doslovné. Pokud by v8ak druzstevnik chtél byt pronajmout, musi mit
svoleni bytového druzstva jako vlastnika domu. Druzstevnim bytem nelze rucit v ptipadé

hypoték a avért. Druzstevni byt miZe byt soucasti dédictvi.

U druzstevnich bytl je nejvys$sim organem ¢lenska schuize, ktera je usnaSenischopné

Vv pfitomnosti nadpolovi¢ni vétSiny vSech €lent druzstva. Zde plati co €len to hlas.
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Néklady a opravy, které souvisi s Udrzbou bytu, si hradi druzstevnik sam. V piipadé

rekonstrukce bytu musi mit svoleni bytového druzstva.

Byt, ktery je ve vlastnictvi bytového druzstva nemize druzstevnik prodat. Lze vSak za
uplatu cClenskd prava a povinnosti, které ma druzstevnik k bytovému druzstvu prevést
podpisem smlouvy, kterou doru¢i bytovému druzstvu a vznikd nova nijemni smlouva

S bytovym druzstvem.

Obecni vlastnictvi

Obecnim bytem je byt, ktery je ve vlastnictvi obce, mésta, nebo také méstské casti.
Obec je vlastnikem bytu, je opravnéna s bytem jakkoliv nakladat, pronajimat atd. Jde o vznik
klasického vztahu mezi pronajimatelem a najemcem jako u jinych byti. Velkou vyhodou je
regulované najemné. Prvotni vklad mize byt nékdy i statisicovy, ovSem stale vychazi levnéji
nez koupé¢ bytu do osobniho vlastnictvi. Zajemce o obecni byt se musi zapsat do poradniku,
kde se mu urci potadi na zéklad¢ jeho zivotni tirovné. Znacéné zvyhodnéni jsou zde slabsi
socialni vrstvy. Dals§i z moznosti, jak ziskat obecni byt, je formou dédictvi. Nezbytnou
podminkou zde je, Ze doty¢ny musi byt pfimy piibuzny. Musi prokazat, Ze nema vlastni byt a

s ndjemcem sdilel obecni byt alesponi v den jeho umrti.

Obecni vlastnictvi fadime do kategorie verejného vlastnictvi, do n¢hoz spadaji také

nemovitosti ve vlastnictvi statu, nebo podniku, v némz ma stat majetkovou ptevahu.

2.6 OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.6.1 Metody a postupy oceiiovani nemovitosti

Kazda nemovitost je sama o sob¢ originalni a specifickd, proto je velmi obtizné urcit
jeji cenu. TrZni hodnota, jeZ vypovida o trhu a trzni cené, nemusi vzdy odpovidat hodnoté
uzitné. Pfi oceflovani nemovitosti pouzivame nékladovy zpiisob, vynosovy zplisob a

porovnavaci zpusob.
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Nakladovy zpiisob

Nakladovy zptsob vychazi z principu nahrady. Poptavajici neni ochoten zaplatit za
nemovitou véc vice, nez by byly néklady na postaveni nemovitosti srovnatelnych uzitnych
vlastnosti. V ptipad¢, ze je hodnota, ktera byla vypocitana nakladovou metodou nizsi nez trzni
cena nemovitosti, ndm v tomto piipadé naznacuje, ze je na realitnim trhu nedostatek uréitého
typu nemovitosti, coZ znamena, ze poptavka po nemovitosti tla¢i ceny nad aroven nakladu na
vystavbu. Z ¢ehoz vyplyva, ze je pro investora nejvhodnéjsi vystavba nové nemovitosti.
Pouziti ndkladové metody je vhodna pro investory, ktefi se na trhu s nemovitostmi pohybuji a
hodlaji investovat do nové nemovitosti. Tato metoda je predev§im hruby vypocet nakladui.
Pouzivame ji pouze tehdy, nelze li pouzit metody vynosové a metody trzniho srovnani.
Nevyhodou této metody je pracnost a nezohlediiovani cenotvornych faktort jako jsou lokalita

nebo ucel nemovitosti.

Vynosovy zpiisob

Tuto metodu miizeme pouzit na v§echny druhy nemovitosti, které nam slouzi k ziskani
pfijmu a to ztoho divodu, Ze je schopna se rychleji pfizpisobit riznym zménam, které
ovlivituji trh. Tato metoda umozZiiuje rychlé pfizpisobeni rliznych zmeén, které probihaji
Vv piijmech a vydajich. Vynosovou metodu nelze pouzit u typu nemovitosti, které negeneruji
pfijem. Jsou to nemovitosti jako byty a rodinné domy, které slouzi pouze k potiebam
bydleni.?®

Porovnavaci zpiisob

Tato metoda vychazi z odhadované hodnoty nemovitosti, kterou porovnavame
s hodnotami podobnych nemovitosti v podobnych podminkach na trhu. Porovnani se provadi

vybérem podobnych nemovitosti prodanych v nedavné dob¢. Zasadnim ukolem odhadce, je

% BRADAC,A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. S. 51.
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rozpoznani faktord, které ovlivituji jejich podobnost. Pro pouziti této metody je tfeba nalézt

dostate¢né mnozstvi porovnatelnych nemovitosti, které nam umozni odhad provést.

2.6.2 Cena a hodnota v oblasti ocefiovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti oznacujeme jako cinnost, kde danému predmétu nebo také
souboru predmétl pfifazujeme penézni ekvivalent. Je dalezité od sebe rozliSit pojmy cena a

hodnota, které se v praxi Casto zamé&nuji.

Cena je pojem, ktery se pouZziva pro nabizenou nebo realné zaplacenou ¢astku za zbozi

¢i sluzbu. Tato ¢astka mize, ale nemusi byt zvetejnéna.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Hodnota je
ekonomicka kategorie, kterd vyjadiuje jakysi penézni vztah mezi sluzbami a zbozim, které 1ze
na trhu koupit. Na jedné stran¢ je vzdy prodavajici a na druhé kupujici. Jedna se tedy o odhad,
ktery ptedstavuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi anebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Podle definici rozeznavdme fadu hodnot napt. vécnd hodnota, vynosova
hodnota, trzni hodnota. Pfitom kazda z téchto hodnot miize byt vyjadiena jinym ¢islem. Pti

v I ’ v v v . I . cev , 29
ocetlovani musime vzdy ptesné definovat jaka hodnota je zjiSt'ovana.

2.6.3 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Vysledkem vzajemného plsobeni nabidky a poptavky je cena nemovitosti. DalSim
hlavnim faktorem ovliviiujicim cenu nemovitosti je poloha pozemku nebo dané nemovitosti,

technicky stav nemovitosti, atraktivita okolniho prosttedi, poschodi, a jiné faktory.

Poloha

Jeden z nejvyznamnéjsich faktord, ktery zcela zasadné ovliviiuje cenu nemovitosti je
poloha, ktera muze tvofit az 90 % ceny nemovitosti. U nemovitosti, které se nachazi
v atraktivnich a Zadanych lokalitdch cena stoupd, a proto jsou ¢asto pofizovany k investi¢nim

ucelum.

2! Ve . ~ 1oy . ’ v r v 7 ;o
® BRADAC,A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani.

Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. S. 51.
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Muzeme urcit tfi irovné, na které ma poloha nemovitosti nebo pozemku dopad:

e prvni drovni je tzv. makropoloha, coz znamena regionalni Groven a
uplatnéni dané polohy k centru regionu. Jeho dostupnost, kvalita
zivotniho prostfedi nebo napojeni na infrastrukturu. Velice dulezity je

také socialni a ekonomicky profil daného mista.

e Druhou drovni je mezopoloha, je to poloha vrédmci sidla a jeho
dostupnosti k centru. Jedna se o charakter zény, ve které se pozemek ¢i

nemovitost nachazi.

e Tteti urovni je mikropoloha, ktera uruje pfimou polohu pozemku
v z0n¢, kde se nachdzi. Souvisejicimi faktory je i dostupnost vetrejné
dopravy, nebo moznosti parkovani, ob¢anska vybavenost nebo kvalita

Mistniho prostredi.

Technicky stav nemovitosti

Je dal§im faktorem, ktery ovliviiuje cenu nemovitosti. Technickym stavem se rozumi
opotiebeni nemovitosti, zda nemovitost prosla rekonstrukci, stav a staii rozvodu, stari a

funkénost oken, typy podlah, ale také zda je soucasti nemovitosti vnitini vybaveni.

Atraktivita okoli

Za atraktivitu okoli u byti povazujeme naptiklad vyhled z okna nebo polohu bytu na
svétovou stranu. Byt s vyhledem do parku, nebo lesa je atraktivnéj$i nez byt vyhledem do
rusné ulice. U rodinnych domt je to naptiklad velikost zahrady. Rodinny diim se zahradou ma

vétsi hodnotu nez bez ni, nebo s malou.
Poschodi

Tento faktor se tykd pfedev§im bytl, které se nachazi v bytovém domé, jenZ ma
nékolik pater. Umisténi bytu a podlazi, na némz se nachazi, se mize ve vysoké mitre odrazit
na cen¢ nemovitosti a to 1 s rozdilem nékolik set tisic korun. Zv1asté to plati pro bytové domy,

ve kterych neni vytah. Zde plati ¢im vyssi patro, tim niz§i poptavka po nemovitosti.
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Jiné faktory

Mezi dalsi faktory, které nam ovliviiuji cenu nemovitosti, patii i velikost nemovitosti,
ktera je ovSem z Casti zavisla na lokalité. Dispozice nemovitosti je také jednim z faktort, zde
ocenime predev§im nepruchozi pokoje. Orientace bytu nebo mozné prostory, Které jsou
soucasti bytu, jako je sklep, ¢i spole¢né prostory. U rodinnych domu je dal§im faktorem typ

domu, podsklepeni, ¢i vybaveni zahrady.

V této kapitole jsem nastinila nékolik zasadnich faktorti, které ovliviiuji cenu
nemovitosti, existuje mnoho dalSich faktord, jejichz vybér uz zéalezi na pozadavcich

poptavaného subjektu.

2.6.4 Faktory ovlivitujici nabidku po nemovitostech

Mezi faktory, které ovliviiuji nabidku, fadime dan¢ tykajici se nemovitosti, nabidky
financovani bydleni, bytovou politiku a faze hospodaiského cyklu. U vystavby novych
nemovitosti je to cena stavebniho materidlu, cena prace, cena komodit, cena pozemkil a téz
nabidka financovani bydleni. Tyto faktory Uzce souvisi s vyvojem ve stavebnictvi, a to
zejména s jeho ziskovosti. Aktualni nabidkova cena, je velkou motivaci k vystavbé novych
nemovitosti. K vyznamnym faktorim, které ovliviiuji nabidku, také fadime ceny pozemki,

danl z nabyti nemovitych véci, nabidka financovani bydleni nebo bytova politika.

2.6.5 Faktory ovliviiujici poptavku po nemovitostech

Nabidka a poptavka patii mezi hlavni ukazatele, které vytvareji trh s nemovitostmi.
Nabidku tvoii veskeré nemovitosti nachazejici se na realitnim trhu a poptavku tvoii subjekty,
které maji zajem o jejich koupi, ¢i ptevod prav k nemovitostem.

K faktorim, které ovliviiuji poptdvku po nemovitostech, patii piedevS§im twroven
nezaméstnanosti, vyvoj mezd a disponibilni pfijem domacnosti. Rust piijmia by mél zapticinit
vzrist poptavky na trhu s nemovitostmi a tim padem i rist trhu a zvySovani cen. Tyto faktory

fadime do skupiny ekonomickych faktorti, naptiklad dané.

Dalsim faktorem je demograficky vyvoj, do kterého fadime porodnost, umrtnost,

stthovani a ve€kové rozvrstveni, coz znamena, ze u osob, které zakladaji rodinu, se
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predpoklada koupé nemovitosti. Velky vliv na poptavku po nemovitostech ma také

rozvodovost. S ristem rozvodovosti roste také potieba bydleni.

Podstatnym faktorem jsou také finan¢ni ukazatele a rozvoj finanéniho trhu. Do této

skupiny fadime pocty uvért, hypotecni urokové miry a zadluzenost domacnosti.

Politika zem¢ patii také mezi faktory, jez ovliviluji cenu nemovitosti. Do této
kategorie miiZzeme zafadit daflovou politiku zemé a jeji vyvoj, politiku podpory stavebni

vyroby, podpory energetickych zdrojt ¢i stavebni spofeni.

2.7 VYMEZENI POJMU REGION

Pojem region chapeme jako komplex, ktery vznikl regionalnim odlisenim krajinné
sféry, na vymezeném uUzemi, které ma definované prvky jako je fungujici infrastruktura.

Obyvatelé zde prosazuji spoleény zdjem na blahobytu a spole¢ném rozvoji.

Krajina je rozsah jevi, které se nachazeji na zemském povrchu, na druhé strané se
vztahuje K ur¢ité ¢asti zemského povrchu, jenz je mozné ho chapat jako geograficky region. V
Geografickém pojeti je pojem region ohranic¢ené uzemi, které se 1isi od ostatnich souborem

svych pfirodnich podminek, ekonomiky nebo strukturou obyvatelstva.

Regionélni struktura v CR je zaloZena na uzavienosti obytnych, pracovnich ale i

obsluznych funkeci, které tvoii organizaci prostoru.

Typy regioni v CR:
e Regiony s rozvojovou dynamikou,
e Problémové regiony

e Strukturadlné postizené regiony — ,, Gzemi s vysokym zastoupenim pramyslu a
vysokym stupném urbanizace, jejichz primyslova zakladna prochazi vyraznou

restrukturalizaci, spojenou s nadpriimérnou nezaméstnanosti.“*

%0 SKOKAN, Karel. Konkurenceschopnost, inovace a klastry v regionalnim rozvoji. Vyd. 1. Ostrava: Repronis,
2004, 159 s. ISBN 80-732-9059-6. s.51
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Hospodaisky slabé regiony — ,Uzemi charakteristickd nizkou zivotni Urovni,
nadpramérnym podilem zaméstnanosti v primarnim sektoru, nizkou hustotou osidleni,

nadprimérnou nezamé&stnanosti.«*!

Regiony s vysoce nadprimérnou nezaméstnanosti — ,uzemi okrest, ve kterych
nezaméstnanost piekracuje o 30% vice a vice primérnou hodnotu na uzemi celé CR, a

ktera nejsou zarazena mezi strukturalné postizené nebo hospodaisky slabé regiony.“32

Redlné neexistuji presné hranice mezi jednotlivymi regiony, tudiz obyvatele vyuZzivaji

vice stredisek. Podstatou regionalizmu je vSak vymezeni jednoho hlavniho stfediska. Ke

spravné funkci regionu je tieba urcité populacni velikosti. Diive bylo dano, Ze region musi

mit minimalné deset tisic obyvatel nebo zdzemi vétsi, nez je jadro.

Vymezeni regioni:

makroregionalni droveri. Do této trovné spada cela Ceska Republika a Praha.

Dvoustupiiovd mezoregionalni uroven. Mezoregiony 1. fadu — Brno a Ostrava.
Mezoregionalni stfediska byla uréena na zékladé migrace obyvatelstva, v dnesni dobé
by jiz urcit nesla.

Trojstupiiovd mikroregiondlni uroven, kterou délime na mikroregionalni stfediska

druhého stupné (dfive okresni mésta), mikroregionalni stfediska prvniho stupné

vy$§iho typu, mikroregionalni stfediska prvniho stupné nizsiho typu.

31 SKOKAN, Karel. Konkurenceschopnost, inovace a klastry v regionalnim rozvoji. Vyd. 1. Ostrava: Repronis,
2004, 159 s. ISBN 80-732-9059-6. s.51

%2 SKOKAN, Karel. Konkurenceschopnost, inovace a klastry v regionalnim rozvoji. Vyd. 1. Ostrava: Repronis,
2004, 159 s. ISBN 80-732-9059-6. s.51
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Regionalni politika

,Koncep¢ni ¢innost statu, regiondlnich a mistnich organt, jejimz cilem je pfispivat
K vyvaZzenému a harmonickému rozvoji jednotlivych regiont, ke snizovani rozdili mezi

urovnémi rozvoje jednotlivych regionu a ke zlepSeni regionélni hospodarské struktury.* 33

2.7.1 Charakteristika kraje Vysocina

Znak kraje Vysocina, ktery byl schvalen dne 20. listopadu 2001 zastupitelstvem kraje

Vysocina.

Obr. ¢. 1- Znak kraje Vysocina 3

Symbolika znaku:

1. pole — moravska orlice — symbol historické moravské piislusnosti vychodni ¢asti

kraje

2. pole — jezek — symbol sidelniho mésta kraje (tzv. klicovy derivat méstského znaku

hlavniho mésta kraje — Jihlavy)

3. pole — symbol dil¢i identity kraje — jefab jako typicky strom Vysociny, vyjadiujici

nezdolnost a prostou krasu regionu

4. pole — ¢esky lev — symbol historické ceské zemské prislusnosti zapadni ¢asti kraje

% SKOKAN, Karel. Konkurenceschopnost, inovace a klastry v regionalnim rozvoji. Vyd. 1. Ostrava: Repronis,
2004, 159 s. ISBN 80-732-9059-6. 5.35

% Kraj Vyso&ina: Znak kraje Vysocina [online]. [cit. 2015-09-15]. Dostupné z: https://www.kr-vysocina.cz/znak-
kraje-vysocina/d-4000095
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Kraj Vyso¢ina se rozklada na &asti Ceskomoravské vrchoviny. Dosahuje vysky pies
osm set metri ve dvou masivech, které se zde nachézi, a to na Jihlavskych vr$ich a Zd’arskych
vr$ich. Kraj vyso¢ina se rozklada na plose 6 796 km2 coz je asi 9% z celkové plochy CR, je
na patém misté mezi 14 kraji, které se na nasem tzemi nachazi. Celkovy pocet obyvatel je
510 209. Hustota zalidnéni vychazi na 75 lidi na km®. M4 704 obci, s timto po&tem zaujima
druhy nejvétsi pocet mezi kraji. Statutarnim méstem kraje Vyso€ina je Jihlava a nejvys$$im

vrcholem Javorice, kterda méfi 837 m. n. m.

Diive byla krajina Vyso¢iny roz¢lenéna dlouhymi kopci a Udolimi, které byly
prorostlé neprostupnym pralesem. Postupem ¢asu mistni obyvatelé proménili tuto ¢ast zemé
v harmonickou krajinu, ve které se nachazi mnoho malebnych lest, luk, pastvin i rybnikd,
jenz plni funkci hospodafskou, krajinotvornou az po rekreacni. Tyto piijemné piirodni
podminky vyuzili obyvatelé Vyso€iny pro osidleni vice nez tisice mist, ktera jsou propojena
siti silnic. Typickym rysem Vysodiny jsou malé vesnice, které se nachazi v blizkosti centra,
jenz je malé mésto s tiemi az deseti tisici obyvatel. Na Vysoc¢iné se nachazi pouze ¢tyii mésta,
kterd maji vice nez dvacet tisic obyvatel. Jednim z nich je krajské mésto Jihlava, jenz je
metropoli kraje. PocCet obyvatel dosahuje padesati tisic. Jihlava je nejstar$i horni mésto
Ceskych zemi. Diky tézb¢ stiibra pattila k nejbohatSim méstim ceského kralovstvi. Poloha
Jihlavy je pfesné na byvalé zemské hranici mezi Cechami a Moravou. Krajem prochazi
hlavni dopravni tepna zemé - dalnice D1. Vysocina je dopravnim i popula¢nim stifedem zemé.
Strategicka poloha kraje v poslednich letech pfilakala spoustu zahrani¢nich investorl a to
diky tomu, Ze vychodni ¢ast kraje je ovlivnéna brnénskou aglomeraci, kdezto severozapadni

¢ast je spiSe spadovou oblasti hlavniho mésta Prahy.

Kraj Vysocina je také velice oblibenym cilem milovnikl historie a pamatek, v nichZ tfi
jsou na historickém seznamu pamatek Unesco — Zidovské mésto a bazilika sv. Prokopa
v Ttebiéi, Historické centrum Telce a také poutni kostel sv. Jana Nepomuckého Na Zelené

Hofte u Zd’aru nad Sazavou.

Kraj Vysocina oplyva také svou pfirodni krasou, mezi niz patfi predev§im cetné
pfirodni rezervace. Jednou z nich je Mohelnicka Hadcova step, velky Spi¢ak, nebo chranéné

krajinné oblasti jakou jsou Zd'arské vrchy nebo Zelezné hory. Kraj Vyso¢ina se stal diky
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svému zachovanému a ¢istému Zivotnimu prosttedi, prvnim z kraji Ceské Republiky, ktery se

< . , < .o 35
stal ¢lenem organizace zdravych mést a regiont.

Obr. ¢. 2 - Umisteni Kraje Vysoc*ina36

% Region Vysocina: NEJ Vysog&iny [online]. [cit. 2015-10-11]. Dostupné z: http://www.region-vysocina.cz/nej-
vysociny

% Dovolend Cesko: Kraj Vysogina [online]. [cit. 2015-08-20]. Dostupné z: http://www.dovolena-

cesko.com/kraj-vysocina
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2.7.2 Charakteristika Jihomoravského kraje

Obr. ¢. 3, Znak Jihomoravského kraje®’

1. pole — stiibrno ¢ervena orlice na modrém poli - Symbolizuje Ze je Jihomoravsky

kraj soucasti moravy a hlasi se ke svym tradicim.

3. pole — vinny hrozen — symbolizuje, ze Jihomoravsky kraj je jedinym vinaiskym
krajem v CR.

4. pole — zlatoCervend orlice na modrém poli — symbolizuje smifeni a integraci mezi

¢esky a némecky mluvicimi lidmi, ktefi obyvaji Jihomoravsky kraj.

Jihomoravsky kraj miZzeme povazovat za kiiZovatku Evropy, a to z toho diivodu, Ze je
na hranici se dvéma zemémi EU - na vychodé¢ Slovenskem a na jihu s Rakouskem. V ramci
Ceské Republiky sousedi s krajem Jiho¢eskym, Pardubickym, Olomouckym, Zlinskym a
Vysocinou. Jihomoravsky kraj tvoii sedm okresu — Brno - mésto, Brno - venkov, Blansko,
Bteclav, Hodonin, Znojmo a Vyskov. Celkovych 673 obci je rozdéleno do 21 spravnich

obvodt obci s rozsitenou ptisobnosti.

Rozloha Jihomoravského kraje je 7 196 km2 s celkovym pocétem obyvatel 1 170 078 a
hustotou osidleni 162 obyvatel na km2. V tomto kraji se nachazi 49 mést. Statutarnim méstem

je Brno, které ma 370 000 obyvatel. Nejvyssim bodem Jihomoravského kraje je vrchol Durda

%7 Jihomoravsky kraj: Erb Jihomoravského kraje [online]. [cit. 2015-10-11]. Dostupné z: http://www.kraj-

jihomoravsky.cz/
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836 m. n. m., ktery se nachazi v okrese Hodonin. Diky ruznorodym pfirodnim podminkam

rozliSujeme Ctyti zcela odlisné charaktery krajinnych typi.

V severni ¢asti kraje muzeme obdivovat jeskynni komplexy Moravskeho Krasu, ktery
je znamy piedevsim propasti Macocha, jejiz hloubka je 138,5 m. Jeskyn¢ Moravského Krasu
jsou nav§tévovany naSimi i zahrani¢nimi turisty diky své jedinecnosti, kterd se fadi

k ekologicky nejéistsim v nasi republice.

V jiznich ¢astech kraje se nachazi oblast spiSe rovinata, plna poli, luk a vinic. Narodni
park Podyji je vyjime¢ny svym fi¢nim udolim a zalesnénou krajinou. Symbolem jizni Moravy
se stal Lednicko - Valticky aredl a Palava, kterou obklopuji Novomlynska jezera. Ta se stala

oblibenou destinaci pro milovniky vodnich sporta a rybafteni.

Ve vychodni ¢asti kraje, za fekou Moravou se krajina zdviha do kopct Bilych Karpat,
tuto rezervaci fadime k nejcennéj$im piirodnim oblastem v Evropé. Krajina, jenz obléha
statutarni mésto kraje, je siln¢ ovlivnéna méstkou aglomeraci i piesto je vSak povazovano za
nejkrasnéjsi v republice. Na severu k nému pfiléhaji lesy moravského krasu a k hranicim

v M1 21l L v SR c v I v 7 r 38
meésta pfiléha Brnénska piehrada, jez je znamou rekreacni oblasti.

Jihomoravsky kraj vyéniva diky své velikosti, osidlenosti, ekonomickym potencialem,
jelikoz hruby domaci produkt kraje predstavuje desetinu hrubého doméciho produktu Ceské
Republiky. Kromé primyslového Brna a jeho okoli, stoji za pfipomenuti i oblasti Znojma,
Vyskova a Bieclavi, které jsou zaméfeny na zemédé€lstvi. Typické jsou svou specializaci

V oblasti vinafstvi, ovocnarstvi a zelinafrstvi.

Na soutoku fek Svitavy a Svratky lezi metropole jizni Moravy, kterou je druhé nejvétsi
mésto Vv republice, a to Brno. Sidli zde mnoho instituci celostatniho vyznamu, ale i vysokého
Skolstvi. Brno je cCasto nazyvdno mezinarodnim obchodnim centrem, jelikoZ je casto
poradatelem mezinarodnich vystav a veletrha.

Hlavni dopravni systém Jihomoravského kraje tvofi dalnice D1, D2 a rychlostni
komunikace R43 a R52. Na okraji Brna, v méstské ¢asti Brno-Tufany, se nachazi civilni

letisté, které celorocné pfijima rizné typy letadel. Jihomoravskym krajem prochazi dva

nejdulezitéjsi zelezni¢ni koridory, které propojuji mésto Brno se zemémi EU.

% Jizni Morava: Turistické oblasti [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z: http://www.jizni-morava.cz/turisticke-

oblasti
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Jihomoravsky kraj je diky malebnosti Cisté ptfirody, kvalitou vina, nebo atraktivitou
kulturnich pamatek Casto vyhledavanou turistickou lokaci. Zminila bych dvé zasadni, které
jsou zapsany do seznamu svétového kulturniho dédictvi UNESCO. Prvnim znich je
Lednicko—Valticky areal, do n€hoz spadaji nejen zamky v Lednici a Valticich, ale také
chramy, altany a lesy obklopujici tyto objekt. Druhou z vyznamnych pamatek je jedine¢na

funkcionalistickd vila z mezivale¢ného obdobi — vila Tugendhat, ktera se nachédzi v Brné.

Mezi mistnimi kulturnimi pamatkami vynika i bojisté nedaleko Brna, kde se odehrala
jedna z nejslavnéjsich Napoleonskych valek, ktera je znama jako bitva u Slavkova nebo bitva
tii cisarti. Bohatou historii jihomoravského kraje dokazuji také archeologické nalezy, kterych
je na tomto uzemi nespocet. Mezi nejznaméjsi patii nalez Véstonické Venuse, jejiz obdobi
vzniku se odhaduje na 29 000 — 25 000 pf. n. 1. Jedna se o nejstar$i nalezenou keramickou
sosku na svété. Jizni Morava je stale vice vyhledavanym mistem pro cykloturistiku, ktera laka
své ptiznivce pfedev§im svym rovinatym terénem. Nejvyznamné&j$i mezindrodni sportovni
udalosti konajici se na jizni Moravé je bezpochyby Velka cena, ktera se kazdoro¢né kona na

Masarykové¢ okruhu v Brng.*

% Jihomoravsky kraj: Zakladni Gdaje o Jihomoravském kraji [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z:

http://www.kr-jihomoravsky.cz/Default.aspx?1D=27204
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3  ANALYTICKA CAST

3.1 ANALYZA REALITNIHO TRHU VE MESTE TREBIC A JEHO
REGIONU

3.1.1 O mésté Trebic

Tiebi¢ je mésto S rozSifenou pisobnosti, které se nachazi v jihovychodni ¢asti kraje
Vysoc€ina, asi 30 km jihovychodné od krajského mésta Jihlavy a 56 km zapadné od hlavniho
mésta jizni Moravy, Brna. Po Jihlavé je druhym nejvEétSim méstem kraje. Méstem protéka
feka Jihlava. Nadmoiska vyska mésta se pohybuje mezi 392 m. n. m. (u Pale¢kova mlyna pfi
fece Jihlaveé) a 503 m n. m. (Strazna hora s Kapli PovySeni sv. Ktize). Rozklada se v podhuii

y ) _
Ceskomoravské vyso¢iny.*

Budfkovice

Racerovice

§ o~

TREBIC

%

v , , Vo v v v 4l
Obr. ¢. 4 - Mapa mistnich casti mésta Trebic

0 visit Trebi¢: Turistické informace [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z: http://www.visittrebic.eu/turisticke-

informace/

" Masto Trebi¢: Historie mésta [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z: http://www.trebic.cz/historie/ms-
8957/p1=905
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Ttebi¢ ma kdatu 1.1.2013 37 095 obyvatel. Nardst obyvatel byl zaznamenan az
po druhé svétové valce spolu s vystavbou rodinnych domu a velkych panelovych sidlist’, které
se staly domovem pro zaméstnance nové budované elektrarny v Dukovanech. Dnes je Tiebic¢
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dilezitym centrem zapadni Moravy a okresu Tiebic.

Rozloha Tiebi¢e ¢ini 57 km?. Mésto je ¢lenéno do 17 ¢asti: Borovina, Budikovice,
Horka-Domky, Jejkov, Nové Dvory, Nové Mésto, Pocoucov, Podklasteti, Ptacov, Racerovice,
Ripov, Slavice, Sokoli, Stafecka, Tyn, Vnitini Mésto a Zamosti.  Sousedici obce:
Okiesice, Vladislav, Trnava, Kozichovice, Stiitez, Petrivky, Vycapy, Mikulovice, Mastnik, P
etrovice, Krahulov, Nové Ves, Cihalin a Horni Vilémovice.

Ttebic je pfirozenym spravnim, kulturnim, spolecenskym a primyslovym stfediskem

jihozapadni Moravy.

Ve mésté jsou vyznamné pamatky. Trebi¢ska zidovska c¢tvrt’ a bazilika svatého
Prokopa byly vroce 2003 zapsany do seznamu svétového dédictvi UNESCO. Karlovo

nameésti v centru mésta je jednim z nejveétsich namésti v Ceské republice.

Podnebi

Ttebi¢ fadime do mirné teplé oblasti. Prevlada zde severozapadni a zdpadni proudéni
vzduchu s obéasnymi desti. V zimé sem proudi vétsi mnozstvi snéhovych srazek. Z vychodu
pak proudi piedev§im chladny vzduch a ro¢né spadne asi 560 mm srazek. Primérna ro¢ni

teplota ¢ini 7,5 °C, v ¢ervenci pak 18,5 °C a v lednu -3,4 °C.

Podnebi je drsné&jsi, suchozemské, vlh¢i a ve vyssich polohach severni a severozapadni
¢asti okresu sus$si. Teplejsi je na vychodé a jihovychodé. Dlouhodoby teplotni pramér okresu
je 7,2-7,9 °C a srazkovy prumér kolem 500 mm (ve vegetacnim obdobi 375 mm), vysi srazek

. v SV ™ s . ’ o 4
negativné ovliviiuje srazkovy stin Jihlavskych vrchi.*?

*2Cesky statisticky ufad: Okres Trebi¢ [online]. [cit. 2015-08-11]. Dostupné z:

https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=profil-uzemi

* TPocasi: Klima mé&sta Tiebi¢ [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z:

http://www.tpocasi.cz/zajimavosti/klima-mesta-trebic/
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Trnava_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Mikulovice_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
http://cs.wikipedia.org/wiki/Mastn%C3%ADk_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
http://cs.wikipedia.org/wiki/Petrovice_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
http://cs.wikipedia.org/wiki/Petrovice_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
http://cs.wikipedia.org/wiki/Krahulov
http://cs.wikipedia.org/wiki/Nov%C3%A1_Ves_(okres_T%C5%99eb%C3%AD%C4%8D)
http://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8C%C3%ADhal%C3%ADn
http://cs.wikipedia.org/wiki/Horn%C3%AD_Vil%C3%A9movice

Druhy pozemki mésta

Tiebi¢ zaujima celkovou vyméru 5759 ha z toho zeméde€lské pudy je 3592,9 ha.
Nezemeédélska puda dosahuje plochy 2166,1 ha. Orna piida zaujima nejvyznamnéjsi ¢ast 53%
celkové plochy mésta (graf ¢.1). Dalsi nejvetsi celky tvoii lesni pozemky 18% a ostatni
plochy 14%. Ve mésté nejsou zastoupeny vzhledem k nevhodnym klimatickym podminkam
chmelnice, vinic. Ovocné sady v celkovych vymérach nedosahuji ani jednoho procenta vSech

ploch mésta.

Tab. ¢. 1 - Druhy pozemkii ve mésté Trebic¢

Trebic - druhy pozemkti (ha)

Celkova vyméra 5759
Zemédélska ptida 3592,9
Orna plda 3025,3
Chmelnice -
Vinice -
Zahrada 188,6
Ovocny sad ,7
Trvaly travni porost 372
Nezemédélska pida 2166,1
Lesni pozemek 1052,8
Vodni plocha 100,3
Zastavéna plocha a nadvori 226,1
Ostatni plocha 787
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Druhy pozemku - Trebic

W Ornd puda
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Zastavéna plocha a nadvori

m Ostatniplocha

0%

0% 0%

Graf ¢. 1 - Podil druhii pozemkii (v %) na celkové rozloze - mésto Trebic

Kultura

Kulturni vyziti v Ttebic¢i zajiStuje nové oteviené¢ Divadlo Pasdz na Masarykové
namesti a Narodni dim. Tiebi¢ potada rizné tradicni i mimoradné kulturni akce jako je
kazdoroéné konany hudebni festival Zamosti, festival zidovské kultury Samajim, na konci
Cervna konany festival etnické kultury Tiebi¢sky Zvonek a folklorni festival Ttebicskeé
Bramborobrani. Kazdy rok v kvétnu se v Narodnim domé kona piehlidka divadelnich soubort
Ttebi¢, v bieznu se kond Festival divadla 2-3-4 herci. Ttebi¢ jednim z 20 mést, kde se
odehrava mezinarodni hudebni festival klasické hudby Concentus Moraviae. Kazdy rok se v
podzameckeé fi¢ni nivé a v centru mésta konaji oslavy zapisu mésta do seznamu UNESCO, se

kterymi je spojen pruvod historickych postav a také prezentace mist zapsanych do seznamu
UNESCO.

Ve mésté se nachazi Muzeum Vysoc¢iny Ttebi¢. V Malovaném domé a galerie v Zadni

~r oy

synagoze se konaji rizné kulturni akce naleZici k divadlu Pasaz.

Hudebni produkce jsou zajistovany v prostorach Narodniho domu na Karlové ndmésti,
v salech kulturniho zatizeni FOrum a v nékolika hudebnich klubech jako Bécko, Paradise,

Roxy, Znojemska club a nékterych mensich klubech.
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Nejvyznamnégj$im kulturnim spolkem, ktery se ve mésté nachazi, je Méstska
knihovna, ktera ptisobi ve tfech pobockach. Ma vice nez 157 000 navstévnik rocné a

zapijcuje vice nez 410 000 knih rocéng.**

Sport

Mésto Trebi¢ umozituje svym obyvatellim vice moznosti sportovniho vyziti, ve mésté
jsou dva atletické stadiony, dv¢ fotbalova hiisté, nove zrekonstruovany plavecky bazén, zimni
stadion s letni umélou plochou, baseballové hfisté, kryté i venkovni minigolfové hfiste,
nékolik tenisovych kurtl, hfi§t¢ na pétanque budované z prosttedkt Evropské unie,

hokejbalové hiiste, basketbalova hiisté a dalsi vefejnd sportoviste.

Skolstvi

Ve mésté se nachdzi jedna soukroma vysoka skola, ktera byla zalozena, Vv roce 2003,
a to Zapadomoravska vysoka Skola Ttebic. Dale je ve mésté devét stiednich Skol, z toho dve
gymndzia (jedno klasické, jedno katolické), ctyfi odborné Skoly, jedna hotelova a jedna
ekonomickéd Skola, dalsi stfedni Skolou je soukroma stfedni Skola femesel a podnikani.
Zakladnich Skol se v Tiebi¢i nachazi osm, jedna z nich se vénuje détem s riznymi

postizenimi. Dalsi skolou je Zakladni umélecka Skola Tiebic.

V TiebiCi se nachazeji i vychovné a zajmové Cinnosti jako jsou skautské a sokolské
oddily, podprahovy klub Zamek, studentsky klub Halahoj, dim déti a mladeze Hradek a dalsi
skupiny pro déti a mladez.

V Ttebici vychazi dlouhodobé radniéni mési¢nik Tiebicsky zpravodaj, ktery chodi do

schranky kazdému obyvateli mésta na jeho misto trvalého bydlisté.

* Visit Trebi¢: Pamatky v Tiebi¢i [online]. [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: http://www.visittrebic.eu/pamatky-v-

trebici/
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Zdravotnictvi

Zdravotni péci zabezpecuje Nemocnice, 2 polikliniky, pohotovost pro déti i dospélé a
bezpocet soukromych praktickych i specializovanych ordinaci a 11 1ékaren. Daéle je v Tiebici
denni rehabilitacni stacionaf pro déti, 3 domovy diichodct (zfizovatelem je kraj) a 3 domovy

s peCovatelskou sluzbou (zfizovatelem je mesto).

3.1.2 Uzemni vyvoj

Me¢sto Trebi¢ se svym ptudorysem fadi k podunajskému typu mést. Jeho hlavni ndmésti
ma ulicovy charakter. Pii obnové mésta v 15. stoleti se rozsifovaly ulice i namésti, aby se
posilila jejich trzni funkce. Poté byly polozeny zaklady dalSich ¢asti Tiebice, a to Novych
Dvorti a Nového Mésta. Od 2. poloviny 19. stoleti se mésto zacalo rozpinat smérem na jih od
Horky do nové ¢asti Domky, a dale ptes StafeCku do Boroviny. Diky Borovinské tovarné,
kterd poskytovala spoustu novych pracovnich mist, rostly délnické domky. Viceméné
pozvolny rist mésta na vSech stranach, v¢etné vystavby mnoha cihlovych a ¢inzovnich domu
vystavby Dukovanske elektrarny. Od poloviny 70. let 20. stoleti byla po okrajich mésta
zakladana nova sidlisté panelovych domi. Nejvétsi z nich vyrostlo na pielomu 70. a 80. let na
Novych Dvorech a Boroving. Dalsi panelova vystavba probéhla v Tyn¢ a na pielomu 80. a 90.
let téZ na Novém Mé&sté. Natolik zdsadnimu zvySeni poctu obyvatel se musela pfizpisobit
i dopravni infrastruktura mésta, a tim mj. doSlo k asanovani takika celé Horky, dale staré

zastavby Nového Mésta a podstatné ¢asti Stafeéky.45

Soucasné upravy mésta a jeho vystavba navazuji na odkaz naSich predkl. Zvlastni
pozornost zasluhuje program rozvoje levobiezni Casti pamatkové zony Trebice (predevSim

Zidovského mésta). Méstské zastupitelstvo spolu s ABF - Nadaci pro rozvoj architektury a

* Mgsto Trebié: Rozvoj mésta [online]. [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: http://www.trebic.cz/rozvoj-mesta/ds-
1203/p1=8895
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stavitelstvi zfidilo Fond Ttebic, jehoz poslanim je sdruzit veskeré dostupné prostiedky pro

uskutecnéni realizace vySe zminéného programu.

1101 s
1878 1910
s g/ & =g
1984 2009

v . . r o ;o . R % 746
Obr. ¢. 5 - Historicky uzemni vyvoj ve mésté Trebic

3.1.3 Doprava

Skrz mésto Ttebi¢ vede silnice prvni tfidy €. 23 (Pisek - Brno) a krajskd pateini

blizkosti mésta odbocuje ze silnice 1/23 silnice druhé tiidy €. 405 spojujici Ttebi€ s krajskym

méstem Jihlavou.

*® Strategie udrzitelného rozvoje mésta Tiebi¢ do roku 2015 a Systém strategického planovani (2006)

[SURM Tiebi¢ 2006-2015]
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Vyznamnou dopravou meésta, kterd spojuje Ttebi¢ s Brnem ¢i Jihlavou je Zeleznicni
sit’, kterd vede ve vychodné zapadnim sméru a to trat’ ¢. 240. Piimo v Tiebi¢i se nachazi
Zelezni¢ni zastavka Trebi¢ a zastavka Tiebi¢-Borovina. Pobliz mésta také vede trat’ ¢. 241 z

Vidné do Jihlavy.

Na okraji mésta se nachazi sportovni letisté¢ Zapadomoravskeho aeroklubu. Ve mésté
funguje méstska hromadnd doprava, kterd je zajiStovana deviti linkami autobust. Z
ekologického hlediska dochéazi k pechodu z dieselovych na plynové autobusy.*’” Ve mésté je
také, autobusové nadrazi. Které je kombinované, jak piijezdové, tak koncové. Autobusové
nadraZzi je tvofeno 5 samostatnymi ostrovnimi nastupisti, kde je tficet odjezdovych stani a 10
odstavnych stani. Denné odtud odjede zhruba 500 autobust, které pirevazi kolem 11 500
cestujicich. Mezi nejvyznamnéjsi spoje patii sidla vyznamnych hospodatskych lokalit jako je
Bosch Diesel v Jihlavé nebo Jaderna elektrarna Dukovany, kam denné dojizdi mnoho

mistnich obyvatel za praci.

3.1.4 Hospodaisky vyvoj mésta Trebic¢

Trh nemovitosti ma uUzkou vazbu s hospodaiskou situaci v dané lokalité a je
nepochybné ovlivnén situaci mistniho obyvatelstva, na kterou ma dopad vysoka
nezaméstnanost tohoto regionu. Rilist cen nemovitosti je zndmkou progresivniho posunu

ekonomiky a naopak.

Tiebicsky region ma lokalni vyznam pro obce s pfirozenym spadem do centra regionu,
kterym je Tiebi¢. Jsou zde soustiedény pracovni piilezitosti i ob¢anska vybavenost vyssiho
stupné, kterd je nezbytna pro lidsky zivot. Je centrem predevSim obchodni vybavenost a

sluzby.

Mikroregion Ttebi¢ je mozné charakterizovat jako primysloveé - zemédélskou oblast.
Priimyslova vyroba regionu spole¢n¢ s poskytovanymi sluzbami je koncentrovana do
nekolika malo sttedisek, mezi kterymi je nejdilezitéjsi samotné mésto Trebi€. Ve mésté jsou

soustfedény nejvyznamnéjsi podniky celé oblasti.

*" Doprava Tiebi¢ [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z: http://www.doprava-trebic.cz/
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Zemédé@lska ¢innost je provozovana v pfilehlych obcich. Historicky se mésto samotné
hospodaisky formovalo do zacatku druhé svétové valky. Budovan byl pievazné primysl
strojirensky a kozedélny. Druhym obdobim, kdy doSlo k dalSimu rozvoji mésta, byla
sedmdesata léta. V tomto obdobi se stalo vyraznym impulsem rozvoje mésta budovani
nedaleké jaderné elektrdrny Dukovany. Zemédé€lska vyroba v mikroregionu je dulezitym
zamé&stnavatelem I mimo mésto samotné. V zemédé€lstvi prevlada rostlinna vyroba, ktera je
zaméfena zejména na produkci obilovin. Zivo&isna vyroba mikroregionu je zaméfena zejména

na chov skotu a prasat.

Nelze ocekavat vyznamny nartist poctu nabizenych pracovnich mist v zemédé€lstvi na
Uzemi mikroregionu Tiebi¢ diky limitujicim pfirodnim podminkdm. Zaroven nelze
ptepokladat nartst velikosti stavajicich primyslovych podnikt a tedy pravdépodobné nedojde

k zastaveni dojizdéni za praci do spadového centra Tiebice.

Primysl mikroregionu Tiebi¢ je soustfedén predevsim v okresnim mésté, kde je také
lokalizovana polovina pracovnich mist celého okresu. Pievladajici pramyslové zaméteni
predstavuji textilni, odévni a kozed€lny primysl, k nimz se dale fadi priimysl difevozpracujici
a ndbytkarsky spolecné s primyslem kovodélnym a potravinaiskym. Nejvétsimi podniky

jsou: BOPO, Trepon, Prvni brnénska strojirna, Uniplet, Tuskulum a dalsi.

Rozvoj stavajicich podnikl prostfednictvim budovani zcela novych vyrobnich objekti
pfipadda v Uvahu vramci novych pramyslovych lokalit spodporou mésta v podobé
nezbytného infrastrukturniho zdzemi. Doposud nebyl zaznamenan vétsi zajem ptipadnych
investorii o investice vyznamnéj$iho razu na teritoriu mésta, které by vedly k budovani
novych vyrobnich zafizeni a tim padem i vytvotfeni novych pracovnich mist, ktera by zlepsila

socialni situaci mistnich obyvatel.

Stejné jako v pfipad¢ primyslu je mésto Tiebi¢ dominantnim centrem ve sfére sluzeb.
Piimo v Tiebici je koncentrovano vice nez 90 % vsech sluzeb, které obsluhuji cely okres.
Mésto disponuje veSkerou obcCanskou vybavenosti, jsou zde zastoupeny vSechny druhy
sluzeb. K hlavnim problémim, kterym musi Trebi¢ celit, je velmi nizkd koupé&schopnost
obyvatelstva, ktera je zapfi¢inéna vysokou nezaméstnanosti na okrese Trebic.

Historické jadro je nejvyraznéjsi ¢asti mésta. Dnesni funkéni a prostorové ¢lenéni je
vysledkem historického vyvoje. Ttebic ma zachovalé pivodni historické jadro. V rdmci

méstské pamatkové zony (MPZ) se dale nachdzi zamecky aredl a Zidovské mésto. Z
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historickych pamatek vynikaji bazilika sv. Prokopa a kostel sv. Martina, vytvarejici
charakteristickou siluetu mésta. Struktura mésta nese stopy jeho etapovitého rozvoje.
Nejstarsi ¢asti mésta tvoii Ctvrti Vnitini mésto, Zamosti a ¢asti ¢tvrti Podklasteri, Stafecka a
Jejkov.

Rychly rozvoj zéstavby ve 20 stol. od 2. pol. dvacatych let graduje v letech
osmdesatych s pfilivem novych obyvatel, pfedev§im zaméstnanci jaderné -elektrarny
Dukovany. Zastavba postupné vystupovala z uzkého udoli feky Jihlavy, nejnovéjsi Casti
mésta se rozkladaji vétSinou v plossich polohach, prevazné panelovou sidlistni vystavbou a
novodobou vystavbou rodinnych domkd. Realizace prutahu znasobila nevyhody

komunika&niho systému a to predevsim v oblasti m&stského centra. *®

Na hospodatskou situaci a zaméstnanost v okrese tézce dolehly dusledky transformace
hospodarstvi po roce 1989. Diusledkem likvidace nebo alespoint dramatického omezeni vyroby
v nejvétsich podnicich okresu — na prvnim misté je BOPO Trebi¢ — se stala vysoka
nezaméstnanost, K niz pfispélo i propousténi v ostatnich podnicich a afadech. Vznik novych
pracovnich mist v malych a mensich soukromych firmach mohl dusledky téchto procest jen
do jisté miry utlumit. Vysoka nezaméstnanost (zvlasté dlouhodobd) a nizké platy jsou trvale
hlavnimi problémy Tiebi¢ského okresu. Zvlast tiziva je situace na vesnicich, kde se k

obecnym problémam piidruzuje jesté Utlum zemédélstvi a $patna dopravni obsluznost.

*® Mésto Trebi¢: Usek rozvoje [online]. [cit. 2015-07-11]. Dostupné z: http://www.trebic.cz/rozvoj-mesta/ds-
1203/p1=8895
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3.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU V REGIONU ZNOJMO

3.2.1 O mésté Znojmo

Mésto Znojmo je druhé nejvétsi mésto Jihomoravského kraje s rozlohou 1590 km?, je
to mésto s rozsifenou pusobnosti. Lezi 55 km jihozapadné od Brna a 75 km severozdpadné od
Vidné. Znojmo ma 33 805 obyvatel. Diky svému jedine¢nému zasazeni do okolni krajiny je
Znojmo jednim z nejkrasnéjSich mést jizni Moravy, které je znamé svym historickym
centrem, pamatkami, ale také profesionalitou mistnich vinait, jejichz vina jsou oblibené po
celé republice. Diky tomu si Znojmo vyslouzilo pfezdivku ,,mésto s ptivlastkem* a stalo se

tak centrem vinafstvi.

Mésto Znojmo oplyva velkym mnozstvim historickych pamatek. Mnoho z nich je
zapsano i do seznamu kulturnich pamatek CR, jako rotunda svaté Katefiny, v niz se nachazi
zachovalé nasténné malby z roku 1134. Malby zobrazuji povést tykajici se rodu Piremyslovci
a jejich podobizny. Dale je to Loucky klaster, Znojemsky hrad, Znojemské podzemi,

Seasfielduv kimen, Znojemska radniéni v&Z, ale i mnoho nemovitych kulturnich pamatek CR.

Znojmo se sklada z nékolika historickych ¢asti: Vnitini mésto, Horni pfedmésti, Dolni
predmésti, Novosady, ale také z pfipojenych obci, které¢ byli diive samostatnymi obcemi:
Hradisté, Dyjska ves, Mansberk, Stary Saldorf, Louka, Oblekovice, Bohumilice, Nesachleby,
Naceratice, Derflice, Konice, Popice, Pfimétice, Mramotice, Kasarna. Mésto Znojmo je

spadovym regionem v okruhu sedmdesati kilometr.

Mésto Znojmo se stalo proslulé diky svym okurkdm Znojmia, ovSem tento plodny

region nabizi idealni klimatické podminky, ve kterych se dafi také vinaf'stvi a ovocnafstvi. 49

% Znojemsko: O regionu [online]. [cit. 2015-07-11]. Dostupné z: http://www.znojemsko.info/o-

regionu.php?region=znojemsko
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Podnebi

Podle klimatické rajonizace se jedna o makrooblast teplou, oblast pievazné teplou se
sumou aktivnich teplot v&t3i nez 2800 °C, podoblast pievazn& suchou s hodnotou
klimatického ukazatele zavlazeni v rozmezich 150 - 100 mm, okrsek s Tpin. nad -18°C. Tento
okrsek mé nejpiiznivéjsi podminky pro piezimovani kultur. Pouze 1 az 2krat za 10 let se zde
vyskytuje absolutni minimum pod -20 °C, které je skodlivé pro ozimy a teplomilné ovocné

druhy.

Primérné ro¢ni teplota v této oblasti je 9 °C, pramdrna teplota za vegetaéni obdobi
15,3 °C. Na zakladé dlouhodobého teplotniho normaélu je mozno leden oznalit jako
nejchladnéj$i mésic, s primérnou ro¢ni teplotou -1,8 OC a &ervenec jako nejteplejs$i mésic,

s pramé&rnou teplotou 19,1 °C.*°

Dlouhodoby srazkovy normal ¢ini 516,6 mm, srazkovy uhrn za vegeta¢niho obdobi je

podle normalu 324,4 mm. Délka vegetacniho obdobi trva primérné 175 dn.

Vétry vanou vétSinou od severozapadu. Jsou vysusné, coz spole¢né s vySSimi

teplotami zptisobuje zna¢nou vyparnost.

Druhy pozemkii mésta

Celkova vymeéra mésta Znojmo €ini 6.589,39 ha. Z této plochy tvoii zemédélska ptida
4.154, 42 ha a nezemé&d¢lska 2.434,97 ha. Ornd pida zaujiméd nejvyznamnéjsi ¢ast 51%
celkové plochy mésta. Dalsi nejvétsi celky tvofi lesni pozemky 17% a ostatni plochy 14%.
Vyznamnou ¢ast oblasti zaujimaji zahrady 6%. Ve mésté jsou zastoupeny ovocné sady z 1% a

vinice z 3%. Chmelnice se ve Znojmé nevyskytuji.

*0 Meteoblue: Znojemsko [online]. [cit. 2015-09-11]. Dostupné z:
https://www.meteoblue.com/cs/po%C4%8Das%C3%AD/p%C5%99edpoviC4%9IB%C4%8F/yearclimate/znoj
mo_%C4%8Cesk%C3%Al-republika_3061344
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Tab. ¢. 2 - Druhy pozemkii mésta Znojmo

Znojmo - druhy pozemki (ha)

Celkova vyméra 6 589,39
Zemédélska plda 4 154,42
Orna plda 3 367,01
Chmelnice -
Vinice 187,67
Zahrada 412,04
Ovocny sad 64,12
Trvaly travni porost 123,59
Nezemédélska pada 2 434,97
Lesni pozemek 1129,19
Vodni plocha 114,28
Zastavéna plocha a nadvori 280,22
Ostatni plocha 911,28

Druhy pozemki - Znojmo

m Orna pada
B Chmelnice
Vinice
m Zahrada
B Ovocny sad
m Trvaly travni porost
M Lesni pozemek
B Vodni plocha
Zastavénd plocha a nadvori

m Ostatni plocha

0%

Graf ¢. 2 - Podil druhii pozemkii (%) na celkové rozloze - mésto Znojmo
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Kultura

Znojmo je zname i diky svym kulturnim akcim, za kterymi se sjizdi lidé z celé
republiky. Jednim z nich je Hudebni festival Znojmo, ktery je kazdy rok zaméfen na jiného
skladatele. DalSimi jsou Znojmo Jazz fest a VOC festival Znojmo. Nejznaméjs$im z nich je
Znojemské historické vinobrani, které probiha kazdy rok zacatkem zafi a startuje tak prodej

ws1. 51
burc¢aku.

Sport

Ve Znojmé se nachazi hned nékolik sportovnich aredlli se zaméfenim na ridzné
sportovni aktivity. Jednim z nich je zimni stadion, ktery se nachézi v severozapadnim okraji
mésta. Slouzi jako domaci ptisobisté znamého hokejového tymu Orli Znojmo, jako misto pro
vefejné brusleni nebo k uskute¢tiovani hudebnich koncertt. Jednim z neobvyklych, avsak
Vv dnesni dob¢ popularnim sportem, které ma ve mésté svoji zakladnu je golf, pro ktery jsou ve
Znojmé idealni podminky diky rovinatému terénu. Velmi vyhleddvanym mistem je v letnich
mésicich venkovni plovarna Louka. Ve mésté se nachazi také nékolik fitness center &i

venkovni kluziste, které je provozovano v zimnich mésicich.

Skolstvi

Ve mésté se nachazi sedm zakladnich skol, z toho jedna zékladni $kola s uméleckym
zamétenim. Sedm matetskych skol, jeden Dim déti a mladeze pro volnocasové aktivity, osm
sttednich odbornych 8kol z toho jedna stfedni Skola zdravotnicka spojena s navazujici Vyssi
odbornou Skolou zdravotnickou, jedna stfedni Skola pedagogickd a dvé gymnazia. V roce
2005 byla ve Znojm¢ zaloZzena Soukroma vysoka Skola ekonomicka, kterd nabizi studentim

bakalarské 1 magisterské studijni obory.

 Znojemskd  beseda:  Pofadame  [online].  [cit.  2015-09-15].  Dostupné  z:

http://www.znojemskabeseda.cz/poradame/
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Zdravotnictvi

Centrem zdravotni péce ve mésté je Nemocnice, dale zde najdeme jednu polikliniku,
mnoho soukromych praktickych i specializovanych ordinaci, Sestnact 1ékéren, jeden diim pro

seniory a jeden denni stacionaf. %2

3.2.2 Uzemni vyvoj

Mésto Znojmo je jedno z nejstarsich mést v Ceské Republice. Clovék toto uzemi
osidlil jiz ve star$im paleolitu. K nepfetrzitému obydleni doslo v 6. stoleti pfichodem Slovand.
V roce 1226 byly ohrazeny nové vzniklé vsi v podhradi. V téZ roce kral Pfemysl Otakar 1.
povysil Znojmo na mésto Kralovské. Diky rodu Piemyslovcu, ktefi mésto podporovali, se

dale rozvijelo a rostlo.

Aredl mésta byl dale opeviiovan hradbami, které se zachovaly az do pfelomu 18. a 19.
stoleti. VV té dobé byla ¢ast hradeb zrusena a mésto se postupné zacalo rozvijet i mimo
sttedoveéky pidorys. V 19. stoleti zacala nova zastavba mésta, kterd byla soustiedéna na
kruhové namésti, ze kterého paprskovité vybiha sedm ulic, které byly postupné obestavovany
bloky obytnych domti. Nova vystavba probéhla pfedevSsim na uzemi byvalych vinic.
Historické jadro mésta bylo zachovano a snim i mnoho historickych stavebnich pamétek
riiznych slohii. Znojmo se stalo soucasti Ceskoslovenska az po obsazeni ¢eskymi vojaky 18.

12.1918.

Mésto se potykalo s nedostatkem byti, ktery se fesil zakladanim stavebnich druZstev.
Stavebni a bytova druzstva postavila do roku 1929 603 bytl, oproti statu, ktery financoval
pouze 204 bytl. Mé&sto se rozrista o predméstské Casti, ve kterych vznikaly novostavby a

najemni domy, ze kterych vznikaly ucelené urbanistické celky.

Ve dvacatych letech dvacatého stoleti byla na Prazské, JareSové a MareSove ulici

zahdjena vystavba najemnich domd s malymi ndjemnimi byty. Pfichod dalSiho desetileti

Cesky statisticky ufad: Okres Trebi¢ [online]. [cit. 2015-08-12]. Dostupné  z:
https://vdb2.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=profil-uzemi
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ovlivnila funkcionalisticka architektura, ktera se podepsala v centru mésta. V roce 1938 bylo
Znojmo pii¢lenéno k Velkonémecké fisi. Soucasti Ceskoslovenska se stava aZ po 2. svétové
valce, béhem které bylo zniCeno Zelezni¢ni nadrazi, tovarni budovy a zhruba 1400 byta.
Centrem nové vystavby bylo tedy Zelezni¢ni nadrazi a jeho okoli kde vzniklo nové nadrazi a
byly vystaveny nove budovy, byty a domy. V roce 1960 vzniklo nové sidlité na prazské ulici,
ale také byla zahajena stavba Znojemské piehrady, jeZ je nenahraditelnym zdrojem pitné vody
pro Znojmo a jeho okoli. Vystavba piehrady méla za nasledek demolice n€kolika domu, ale
predevsim Fi¢nich lazni, které byly centrem relaxace. Tyto lazné nahradily 14zné na namésti
Svobody. V roce 1971 bylo Znojmo vyhlaseno méstskou pamatkovou rezervaci. Diky
financim, které ziskalo od pamatkové péce, mohlo byt obnoveno historické jadro a
zrekonstruovany pamatkové stavby. V 70. letech minulého stoleti byl ve mésté postaven a
otevien zimni stadion, byla dokonéena nova okresni nemocnice. M&sto Znojmo se také
rozgifilo, byly k nému piiélenény tyto obce — P¥imétice, Dobgice, Oblekovice, Novy Saldorf a
Suchohrdly. Po roce 1985 byla dokoncena nova sidlisté kolem historického jadra mésta, bylo
postaveno sidlist¢ na ulici Dukelska a zacala sidlistni vystavba v nové pfipojenych

Ptimétcich, ktera s piestavkami trvala az do roku 2000.

V dnesni dobé se Znojmo pfipravuje na realizaci riznych projekti a modernizaci
mésta, ktera by méla piispét ke zkvalitnéni Zzivota mistnich ob¢ant. Centrum mésta spada pod
méstkou pamatkovou rezervaci. Namésti, kostely a jiné pamatky jiz prosly velice ndkladnou
rekonstrukci, dalsi jsou v ptipravné fazi. Z oblasti Zivotniho prostiedi byla nejvétsi investici

mésta vystavba regionalniho odpadniho centra a rekonstrukce kanalizace. *3

3.2.3 Doprava

Dopravni infrastruktura mésta Znojma byla dobudovana v pribéhu dvacatého stoleti.
Je tvofena zelezni¢ni siti, kterd umoZiluje spojeni mezi Jihlavou, Brnem, Bfeclavi a Vidni.
V blizkosti vlakového nadrazi se nachazi nadrazi autobusové. LeZi na jthovychodnim okraji
historického centra. Zakladnu zde maji autobusy dalkové, ale i spoje do obci Znojemského
regionu. Autobusové nadrazi je tvofeno deseti samostatnymi ostrovnimi nastupisti, kam

ptijizdi, ale také odtud odjizdi dalkové autobusy. Na druhé stran€ nadrazi se nachazi Ctyfi

53Znojmo: Turistické cile [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z: http://www.znojmo.biz/pamatky-turisticke-

cile/
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ostrovni nastupisté, ktera slouzi méstské autobusové dopravé a umoziuji dobry spoj obou
nadrazi se vSemi ¢astmi Znojma. Patefni silnici mésta je silnice 1. Tiidy, kterd spojuje
Znojmo — Brno, Znojmo — Jihlava o délce 70 km, ostatni silnice nizsich tfid maji délku 944
km. Dale jsou v provozu ¢tyii silniéni hrani¢ni pfechody, jeden Zelezni¢ni a jeden piechod pro
pesi a cyklisty. Tyto pfechody slouzi pro potieby mezindrodni dopravy a cestovniho ruchu.
V roce 1997 bylo ve Znojmé vybudovéano sportovni letisté, které umoziuje provoz malych

letadel, délka pristavaci drahy mé&fi témét 700 m.>*

3.2.4 Hospodarsky vyvoj mésta Znojmo

Obecné ma trh nemovitosti velmi uzkou vazbu s hospodatskou situaci, Kterd je ve
zkoumané lokalité. Poptavku po nemovitostech ovliviiuje mnoho odvétvi, kterd souvisi
s vystavbou novych nemovitosti. Provoz nemovitosti vyzaduje uréité zazemi, a to v podobé
technické infrastruktury jakoz jsou inzenyrské sit€ nebo pfijezdové komunikace. Vse se
promita v kone¢né cené¢ nemovitosti. Trh s nemovitostmi se neustale méni a prochazi
vyvojem. Znojmo je spadovym méstem pro okoli v rozsahu 70 km a to z diivodu celkové
obCanské vybavenosti, obchodni vybavenosti a nabidky ruznych sluzeb. Z hlediska
hospodaiského je mésto zeméd€lsko-primyslovym centrem, které se soustied'uje spiSe na
centrum regionu, a to piimo do Znojma. Zemédélskou ¢ast zde tvori 68% vyméry celého
okresu. Diky piihodnym klimatickym podminkam tohoto regionu se zde piedevsim péstuje

vinna réva, ovoce a zelenina.

Zahrani¢ni kapital, ktery v uplynulych letech vstoupil do Ceské Republiky, mél vliv
také na podniky, které se nachazi na izemi okrest. Tato situace méla zasadni dopad na vétsi
podniky, které nevydrzely tlak konkurence a zanikly nebo byli nuceni zménit svou ¢innost.

Dafilo se men§im podnikiim, které si misto na trhu nagly. >°

>Znojmo: Turistické cile [online]. [cit. 2015-08-01]. Dostupné z: http://www.znojmo.biz/pamatky-turisticke-
cile/.znojmocity.cz/vismo/fulltext.asp?hledani=1&id_org=19341&id_osnovy=60179&n=mesto-a-
samosprava&pl=60179&query=doprava&submit.x=0&submit.y=0

% Znojmo City: Uvodni informace o Znojmé& [online]. [cit. 2015-06-25]. Dostupné z:

http://www.znojmocity.cz/uvodni-informace-o0-znojme/d-3021/p1=62877
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vétSich ¢i mensSich reformovanych druzstev a farem. Situace ovlivnila také sféru sluzeb a
obchodu. Ve Znojmé vznikla fada novych obchodnich fetézci a supermarketi. Veskeré
zmény, které se odehraly ve spojeni rozvojem mésta ve vSech sférach, se odrazily na trhu
prace. Diky absenci velkych praimyslovych podniku a sezdnnosti nékterych ¢innosti jako je
zemedélstvi a stavebnictvi, které je pro tento region stézejni vydéleénou ¢innosti, klesa zajem
o pracovniky a to pfedev$im v zimnich mésicich. Tim se zvySuje procento nezaméstnanosti,
které je vtomto regionu velice vysoké. Trh prace je nevyvazeny a ma sezonni charakter.
Nejvetsi nezaméstnanost pozorujeme v okrajovych ¢astech regionu jako je Vranovsko ¢i

Hrusovansko.

Vétsinu stalych pracovnich mist v tomto regionu zabezpecuje pramysl, ktery se
orientuje na zpracovani zemédélskych produkti jako je sladovnictvi a cukrovarstvi.
Zastoupeni zde ma také prumysl vyroby stavebnich hmot a obuvi, dfevozpracujici,

kovoobrabéci a elektrotechnicky.

Trh s nemovitostmi velmi siln¢ ovliviiuje trh prace. Ve méstech, kde je nizka
nezamé&stnanost, S& nemovitosti prodavaji za vyssi cenu. Nemovitosti v téchto lokalitach jsou
atraktivn&j$i a pro kupujiciho dobrou investici. Lidé poptavaji nemovitosti, ve velkych
méstech, kde je dobré nabidka prace, oproti malym okresnim méstim, které trpi nedostatkem
pracovnich mist. Trendem dnesSni doby je koupé nemovitosti v ekonomicky silném mésté, za
ucelem ulozeni a zhodnoceni penéz. Trh snemovitostmi se pomalu vzpamatovava

z ekonomickeé krize, ktera trvala od roku 2009 a zaznamenava pomaly rist cen.
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4  ANALYZA REALITNICH TRHU KRAJE VYSOCINA A
JIHOMORAVSKEHO KRAJE

4.1.1 Vybrané ukazatele kraji Vysocina a kraje Jihomoravského v roce 2014

Tab. ¢. 3 - Vybrané hospodarské ukazatele v kraji Vysocina a kraji Jihomoravském

Vybrané ukazatele v Kraji Vysoc€ina/Kraj Jihomoravsky (okresy Tiebi¢/Znojmo) 2014

Kraj Kraj
Vysocina Jihomoravsky
celkem Trebic celkem
ZAKLADNI UDAJE
Rozloha v km? 6 796 1463 7195
Obce 704 167 673
Casti obci 1402 225 905
OBYVATELSTVO
Poget obyvatel » 509 895 112 076 1172853
index 2014/2013 99,9 99,9 100,2
NEZAMESTNANOST (podle MPSV)"
Neumisténi uchazeéi o zaméstnani 25 532 7418 66 203
z toho Zeny 12 638 3776 32916
Voln& pracovni mista 2089 519 4523
Podil nezaméstnanych osob? (%) 7,35 9,64 8,25
Uchazeci na 1 volné pracovni misto 12,2 14,3 14,6
ORGANIZACNI STATISTIKA?
Ekonomické subjekty 108 800 23111 300 204
z toho: fyzické osoby 88 422 18 642 222 166
obchodni spole¢nosti 8 248 1990 47 612
druzstva 486 85 2 051
STAVEBNI POVOLENI
Stavebni povoleni 4 040 880 9 698
Orientaéni hodnota staveb (mil. K&) 10 051 2 009 25941
BYTOVA VYSTAVBA
Dokonéené byty 1075 205 3244
Zahajené byty 859 138 3 650
index dok. bytli 2014/2013 97,5 87,9 130,0
ZEMEDELSTVI mé¥ici jednotka | Kraj Vysocina méfici jednotka
Vyroba masa v jate€né hmotnosti t 38 148 t
z toho: hovézi a teleci t 13 404 t
veprové t 24 728 t
PRUMYSL?
Trzby z prodeje vlastnich vyrobku
a sluzeb primyslové povahy mil. K& 138 447 mil. K&
STAVEBNICTVI ¥
Zéakladni stavebni vyroba mil. K& 6 080 mil. K&
z toho: pozemni stavitelstvi 3651
inZzenyrské stavitelstvi 2136
CESTOVNI RUCH
Hosté 447 603
z toho nerezidenti 65 943

Y stav k poslednimu dni sledovaného obdobi

Kraj Jihomoravsky
|
s

? podil poétu dosazitelnych uchaze&t o zamé&stnani ve véku 15-64 let na obyvatelstvu ve véku 15-64 let
¥ podnikatelské subjekty s podtem zaméstnancti 100 a vice se sidlem na tzemi kraje

¥ podnikatelské subjekty s poétem zaméstnancti 50 a vice se sidlem na tzemi kraje
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4.1.2 Statistika zapist provedenych vkladem v jednotlivych krajich

Statistika zapist provedenych vkladem v jednotlivych krajich -
rok 2014

pocet Fizeni

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000

pocet fizeni
m Jihomoravsky kraj 82781
M Kraj Vysocina 29929

Graf ¢. 3 - Statistika zdapisii provedenych vkladem v jednotlivych krajich

V roce 2004 v Jihomoravském kraji dosahl pocet fizeni zapisi provedenych vkladem
vice jak dvojnasobek oproti kraji Vysocina. Na tento vyrazny rozdil v poctech fizeni muize

mit vliv mnoho faktoru.

Rozlohy obou kraji Ize hodnotit jako pfiblizné stejné rozsahlé, tudiz by se nemél

projevit vyznamny vliv na mnozstvi vkladt a zobchodovanych pozemkd.

Jednim ze zakladnich faktorti ovliviiyjicich trh s nemovitostmi je pocet obyvatel a
s nim i spojena kupni sila obyvatelstva. Porovname-li kraj Vysoc¢ina s krajem Jihomoravskym
(graf ¢.3) lze konstatovat, Ze pocet vkladl do katastru nemovitosti se stoupajicim poctem
obyvatel narasta (tabulka ¢€.3). V kraji Vysoc€ina je pfiblizn¢ dvojndsobné méné obyvatel jako
v kraji Jihomoravském. Index 2014/2013 zmény poétu obyvatel nam poukazuje na neménici

se pocet obyvatel v jednotlivych krajich, ktery by mohl mit vliv na pocet vkladi v roce 2014.
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Avsak rozdil v poctu vkladi mezi krajem Vysoc€ina a krajem Jihomoravskym vykazuje témct
2,8 nasobek v kraji Jihomoravském. Rozdil v porovnani pfimé tuméry mezi poétem obyvatel a
poctem vkladi mohou ovlivnit dalsi faktory. Jednim z nich je napiiklad mira nezaméstnanosti

Vv daném regionu (tabulka ¢.3).

V roce 2014 byla mira nezaméstnanosti (tabulka ¢.3) vy$si v kraji Jihomoravském
(14,6%) nez vkraji  Vyso€ina (12,2%). Nelze tedy hodnotit rozdil (2,4%) miry
nezaméstnanosti mezi jednotlivymi regiony jako zasadni faktor, ktery by ovlivnil trh

s nemovitostmi v téchto regionech v roce 2014.

Porovnanim poétu ekonomickych subjektt v tabulce ¢. 3 (fyzické osoby, obchodni
spole¢nosti, druzstva) zjistime v priméru Ctyinasobné vy$§i mmnozstvi subjektt v kraji
Jihomoravském. Tato skutecnost ma obecné pozitivni vliv na objemy vyroby a trzeb
Vv zemé&d¢€lstvi, pramyslu, stavebnictvi a cestovnim ruchu (tabulka ¢.3). 'V kraji
Jihomoravském dosahovaly trzby vysSich objeml (fadové trojnasobku) oproti Kraji
Vysocina. Objem vyroby v zemé&dé€lstvi byl srovnatelné stejny v obou regionech. Tato
ekonomicka situace se pak nasledné muze projevit zvySenym objemem uskute¢nénych

obchodu na trhu s nemovitostmi.

V Tabulkach ¢. 4 a 5 jsou zaznamenany poCty piedmétil fizeni a porovnany podily
prav (%) vkladi do katastru nemovitosti (KN) v kraji Vyso€ina a kraji Jihomoravském a
jejich okresech. Tyto udaje jsou nasledné dale zpracovany a okomentovany pro pichlednost

v grafech.
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“Tab. &. 4 - PocCet pfedméti Fizeni v krajich Vysocina a kraji Jihomoravském v roce 2014

Katastralni Gfad ';f;iit‘;ig % Poget pFedméti Fizeni
celkem vlastnické pravo zisrt;/\;ni b::;';io pf:?g\ll.ugni ostatni
Bystfice n. Pernst. | 1083 | 1159 | 1159| 2244 179 91 2 45 0 1 162 233 9 0
Havlickav Brod 5570 | 6042 | 6042| 7588 879 544 17 388 2 1401 958 105 2
Jihlava 6044 | 6418 | 6418| 5591 849 374 516 11 0 1865| 1081 63 1
Mor. Budjovice 1304 | 1381 | 1381] 2086 273 153 51 0 0 230 174 13 0
Pelhfimov 4614 | 4883 | 4883| 7929 869 413 117 0 0 745| 1022 72 0
Tel 894 | 954 | 9s4| 1507 132 70 44 0 2 176 259 6 0
Trebit 4987 | 5308 | 5308| 6048 798 492 22 101 4 1 1303 789 60 0
Velké Mezifii 2045 | 2404 | 2404| 2453 305 195 100 0 2 471 508 54 0
Jdar nad Sézavou | 3188 | 3429 | 3429| 3619 349 221 3 248 0 5 750 663 52 0
Kraj Vysogina 20029 | 31978 | 31978 | 39065 4633 2553 65 1700 16 13 7103| 5687 434 3
Blansko 3494 | 3721 | 3721| 2180 354 254 306 31 0 1007 800 27 1
Boskovice 3487 | 3659 | 3659| 3759 475 284 253 30 2 839 706 26 0
Brno-mésto 21160 | 22096 | 22096 | 4073 1315 741 27 8240 1142 0 6441| 1886 133 1
Brmo-venkov 15970 | 16946 | 16946 | 14040 1806 1300 97 725 136 0 4708| 3037 151 0
Bfeclav 6311 | 6559 | 6559| 5763 933 564 13 314 7 0 1602 732 61 0
Hodonin 6842 | 7195 | 7195| 10508 1137 772 14 197 16 0 1442 818 52 0
Hustopete 3200 | 3311 | 3311| 7358 531 258 104 0 0 637 278 20 0
Kyjov 5085 | 5272 | 5272 12139 698 412 7 153 1 0 924 574 22 0
Vyskov 7121 | 7455 | 7455| 9011 767 462 25 470 116 0 1723|1045 62 0
Znojmo 10111 | 12044 | 12044 | 11458 1262 794 13 2992 63 2 1924| 1364 1562 0
Jihomoravsky kraj 82781 | 88258 | 88258 | 80289 9278 5841 214 13754 1542 4 21247| 11240 2116 2

Vysvétlivky:

Pocet fizeni ... pocet fizeni, ktera byla ukonéena provedenim vkladu do katastru.
celkem ... adaj vypovida o poétu predmétu fizeni ve vztahu k jednotlivym fizenim, nikoliv ve vztahu k nemovitostem.
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~Tab. &. 5 - Porovnani podilu prév (%) provedenych vkladt v kraji VysocCina a kraji Jihomoravském

Katastralni urad

Kraj Vysocina

Jihomoravsky kraj

Katastr_étJ nvi M Pocet predmétu Fizeni
pracovisté fizeni
celkem vlastnické pravo zisrt;/\;ni b:ﬂﬁ:io pi:(ri;:gni ostatni
k
e | Kporm | KTt | et | oo | oanikam | it | vodnim | e | oo | cotm o | coem
Bystfice n. Pernst. 1083 1159 | 65,14% 2244 179 91 2 45 1 13,98% | 20,10% 0,78% 0,00%
Havli¢kdv Brod 5570 | 6042 | 59,19% 7588 879 544 17 388 1 2 23,19% | 15,86% 1,74% 0,03%
Jihlava 6044 | 6418 | 53,10% 5591 849 374 516 11 0 29,06% | 16,84% 0,98% 0,02%
Mor. Budé&jovice 1304 1381 | 69,80% 2086 273 153 51 0 0 16,65% | 12,60% 0,94% 0,00%
Pelhfimov 4614 | 4883 | 62,34% 7929 869 413 117 0 0 15,26% | 20,93% 1,47% 0,00%
Teld 894 954 | 53,77% 1507 132 70 44 0 2 18,45% | 27,15% 0,63% 0,00%
Trebi¢ 4987 | 5308 | 59,46% 6048 798 492 22 191 4 1 24,55% | 14,86% 1,13% 0,00%
Velké Mezifici 2245 | 2404 | 57,03% 2453 305 195 100 0 2 19,59% | 21,13% 2,25% 0,00%
Zdér nad Sazavou | 3188 | 3429 | 57,28% 3619 349 221 248 0 5 21,87% | 19,34% 1,52% 0,00%
29929 | 31978 | 58,64% 39065 4633 2553 65 1700 16 13 22,21% | 17,78% 1,36% 0,01%
Blansko 3494 | 3721 | 50,69% 2180 354 254 306 31 0 27,06% | 21,50% 0,73% 0,03%
Boskovice 3487 | 3659 | 57,06% 3759 475 284 253 30 2 22,93% | 19,29% 0,71% 0,00%
Brno-mésto 21160 | 22096 | 61,71% 4073 1315 741 27 8240 1142 0 29,15% 8,54% 0,60% 0,00%
Brno-venkov 15970 | 16946 | 53,40% 14040 1806 1300 97 725 136 0 27,78% | 17,92% 0,89% 0,00%
Breclav 6311 | 6559 | 63,49% 5763 933 564 13 314 7 0 24,42% | 11,16% 0,93% 0,00%
Hodonin 6842 | 7195 | 67,87% 10508 1137 772 14 197 16 0 20,04% | 11,37% 0,72% 0,00%
Hustopece 3200 | 3311 | 71,76% 7358 531 258 104 0 0 19,24% 8,40% 0,60% 0,00%
Kyjov 5085 | 5272 | 71,17% 12139 698 412 7 153 1 0 17,53% | 10,89% 0,42% 0,00%
Vyskov 7121 | 7455 | 62,04% 9011 767 462 25 470 116 0 23,11% | 14,02% 0,83% 0,00%
Znojmo 10111 | 12044 | 59,73% 11458 1262 794 13 2992 63 2 15,97% | 11,33% 12,97% | 0,00%
82781 | 88258 | 60,79% 80289 9278 5841 214 13754 1542 4 24,07% | 12,74% 2,40% 0,00%

Vysvétlivky:

Pocet fizeni ... pocet fizeni, ktera byla ukonéena provedenim vkladu do katastru.
celkem ... adaj vypovida o poétu predmétu fizeni ve vztahu k jednotlivym fizenim, nikoliv ve vztahu k nemovitostem.
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Porovnani podili prav zapisovanych vkladem v roce 2014 v jednotlivych krajich

znazornuje Graf €. 4. V obou krajich je podil prav pfiblizn€ ve stejném pomeéru.

Podil prav zapisovanych VKLADEM - rok 2014
70,00%
60,00%
50,00%
£ 40,00%
8

s 30,00%
20,00%
10,00%
0,00%

vlastnické zastavni vécné predkupni ostatni

pravo pravo bfemeno pravo
M Kraj Vysocina 58,64% 22,21% 17,78% 1,36% 0,01%
m Jihomoravsky kraj 60,79% 24.07% 12,74% 2,40% 0,00%

Graf ¢. 4 - Porovnani podilu prav zapisovanych vkladem v kraji Vysocina a kraji

Jihomoravském v roce 2014

Nejvyraznéjsi rozdily mezi podily prav zapisovanych vkladem byly u vécnych

bfemen, kdy v kraji Vyso¢ina ¢inil podil 17,78% a v Jihomoravském kraji 12,4%.
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w i o ~ rd - rd rd
Struktura predmeétu fizeni u vlastnického prava -
VKLAD - rok 2014
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k poze mk. ke staveb. k k rozest. k k rozest. k vodnim
parcelam parcelam budovam budovam jednotkam | jednotkam dilim
= Kraj Vysocina 81,31% 9,64% 5,31% 0,14% 3,54% 0,03% 0,03%
M Jihomoravsky kraj 72,38% 11,56% 527% 0,19% 12,40% 1,39% 0,00%

Graf'¢. 5 - Struktura u predmétii rizeni u vlastnického prava — vklad — rok 2014

V roce 2014 v Jihomoravském kraji v pfedmétu tizeni k bytovym jednotkam je patrny
vyrazné vyssi podil 12,40% oproti kraji Vysocina 3,54%. Na tento rozdil mohl mit vliv
mnozstvi bytové vystavy v jednotlivych regionech. V roce 2014 bylo v Jihomoravském Kraji
dokonceno 3244 bytu (tabulka ¢.3). V kraji Vyso€ina pouze byt 1075. Celkové v Kraji
Vysocina poklesl index dokoncenych bytd (2014/2013) o 2,5% bodu. Na rozdil od
Jihomoravského kraje, kde doslo k 30% navyseni oproti roku 2013. Lze se také domnivat, ze
se projevil ve statistice kraje projekt mésta Znojma ,KIic 2018%, coz je odprodej byt

vV majetku mésta Znojma za velmi vyhodnych podminek.
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Statistika zapisti provedenych vkladem - okres
Trebi¢/Znojmo

pocet fizeni
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Graf ¢. 6 - Statistika zapisii provedenych vkladem — okres Trebi¢/Znojmo

Ackoliv rozlohy obou regionti Ize hodnotit jako ptiblizné stejné rozsahlé (tabulka ¢.3),
byl vroce 2004 v pocet fizeni zapisi provedenych vkladem vice jak dvojnasobny oproti

okresu Znojmo.

Okresy Ttebi¢ a Znojmo jsou v poétu obyvatel srovnatelné (tabulka ¢. 3). V okrese
Znojmo bylo provedeno vice jak dvojnasobné zapsani vkladi do katastru nemovitosti (graf
¢.6). Index 2014/2013 zmény poctu obyvatel ndm poukazuje na neménici se pocet obyvatel

Vv jednotlivych okresech, ktery by mohl mit vliv na pocet vkladii v roce 2014.

Jednim z dalsich faktord , ktery ovlivije trh s nemovitostmi je napifiklad mira

nezamé&stnanosti v daném regionu (tabulka ¢.3).

V roce 2014 byla mira nezaméstnanosti (tabulka ¢. 3) vyssi v okrese Znojmo (18,4%)
nez v okrese Tiebi¢ (14,3%). V okrese Znojmo byla mira nezaméstnanosti o 4,1% vyss$i a
nebyla vyznamnym faktorem, ktery by ovlivnil trh s nemovitostmi v tomto regionu v roce
2014,

Porovnanim poctu ekonomickych subjektti v tabulce ¢. 3 (fyzické osoby, obchodni
spole¢nosti, druzstva) zjistime v priméru stejné mnozstvi subjektd v kraji Jihomoravském.
Hodnoty objemt vyroby a trzeb v zeméd€lstvi, prumyslu, stavebnictvi a cestovnim ruchu

nejsou bohuzel k dispozici.
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V grafech €. 7 a 8 jsou zaznamendny pocty predmétl fizeni a porovnany podily prav
(%) vkladi do katastru nemovitosti (KN) v okresech Tiebi¢ a Znojmo. Tyto udaje jsou

nasledné dale zpracovany a okomentovany.

Podil prav zapisovanych VKLADEM - okres Trebi¢/Znojmo - rok 2014
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40,00%
B
c
8 30,00%
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pravo pravo bremeno pravo
| Trehic 59,46% 24,55% 14,86% 1,13% 0,00%
B Znojmo 59,73% 15,97% 11,33% 12,97% 0,00%

Graf ¢. 7 - Podil prav zapisovanych VKLADEM okres Tiebi¢/ Znojmo — rok 2014

V roce 2014 pii porovnani rozdilli podili prav zapisovanych vkladem mezi ob&éma
okresy byly nejvétsi rozdily v z&stavnim pravu. Na Trebi¢sku ¢ini podil 24,55% oproti
Znojemsku 15,97%. Tento rozdil muze souviset sekonomickou situaci obyvatelstva

Vv jednotlivych méstech.

Vyrazn¢ vyssi podil vkladt pfedkupnim pravem lze hodnotit na Znojemsku (12,97%
oproti 1,13% v Tiebicsku). To je dano piedevsim zvyklostmi nékterych realitnich kancelati a

zemédéelskych druzstev.
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Struktura u pfedmétu fizeni u vlastnického prava - VKLAD - okres
Trebié/Znojmo - rok 2014
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Graf ¢ 8 - Struktura predmeétii rizeni u viastnického prava — VKLAD —okres Tiebic/ Znojmo —
rok 2014

Stejné jako pfi porovnani u kraji Jihomoravského a Vysoc€ina je vyrazné vyssi podil
predméti tizeni vlastnického prava k bytovym jednotkdm ve Znojmé (18,04% oproti 2,53%
v Ttebici). Vyrazné se zde projevil projekt mésta Znojma ,,Kli¢ 2018, coZ je privatizace byt
ve vlastnictvi mésta za velmi vyhodnych podminek. V okrese Ttebi¢ byl patrny v roce 2014

vyssi podil (80,04%) Fizeni k pozemkovym parcelam.

Stejné jako pti porovnani u kraji Jihomoravského a Vysoc€ina je vyrazné vyssi podil
pfedméth fizeni vlastnického prava k bytovym jednotkdm ve Znojmé (18,04% oproti 2,53%
v Tiebici). Vyrazné se zde projevil projekt mésta Znojma ,,KIi¢ 2018%, coZ je privatizace bytl
ve vlastnictvi mésta za velmi vyhodnych podminek. V Tiebici byl patrny v roce 2014 vyssi

podil (80,04%) fizeni k pozemkovym parcelam.
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4.1.3 Porovnani vyvoje cen byt na Znojemsku a T¥ebi¢sku (2004 - 2014)

Pfi porovnavani cen byt jsem vychazela z idaji Ceského statistického tfadu, ktery
vychazi z realizovanych obchodl opfené o evidenci piiznani k dani z ptevodu nemovitosti u

ptislusného finan¢niho ufadu.

Sledovany vyvoj vychazi z primémych hodnot cen jednotkovych v K&/m? podlahové
plochy za desetileté obdobi od roku 2004.

Vyvoj cenové urovné (Ké/m2) bytl na Trebiésku

M pramérna kupni cena za 1m2

16183

15182
14921 14601 14641 14320
13567 13 760
12654
10821
7545 I
2004 2005 2006 2007 2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014

Graf ¢. 9 - Vyvoj cenové urovné za obdobi 2004-2014 — okres Trebic

Trend riistu cen bytd Ize konstatovat na Tiebi¢sku oproti Znojemsku jen do roku 2008
(graf €. 9). Na Znojemsku se zvySovaly ceny aZ do roku 2009 (graf ¢. 10). V téchto obdobich
doslo k nardstu cen v obou piipadech vice jak dvojnasobnd. Nejvyssi priméma cena za m?
podlahové plochy v roce 2008 dosahla na Trebi¢sku 16.183 K&, coz je v porovnani se
Znojemskem 0 2.413 K¢ méné. V roce 2009 doslo k poklesu ceny a od roku 2010 do roku
2014 Ize hovoftit na Trebi¢sku o velmi pozvolné az relativni stagnaci cen byt (primérny
pokles o 2.000Ké/m2), pricemz nejnizsi praimérnad hodnota byla 13.760 K¢. Na Znojemsku byl
trend poklest ceny bytii po roce 2009 vyrazn&jsi (az 4000 K&/m?).
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Vyvoj cenové urovné (K¢/m?2) byt na Znojemsku

M primérna kupni cena za 1m2

17752
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13265
11762
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Graf'¢. 10 - Vyvoj cenové urovné bytit na Znojemsku (rok 2004-2014)

Z grafu €.10 je patrny nejvyssi nartist cen od roku 2004 (8.298 K&m?) do roku 2009.
Primérny ro¢ni narlst cen ¢inil v téchto letech 12,7 %. NejvySsi primérna cena bytu byla
18.596 K& za m% coZ byl vice jak dvojndsobek pivodni ceny. Od roku 2009 vlivem

v

2013 doslo opét k nartistu ceny, ktera opét v roce 2014 mirné poklesla.

Cenové urovné v zavislosti na poctu obyvatel obce, mésta, ve kterém se byty
nachazeji, jsou patrné z grafii ¢. 11 a ¢.12. V porovnani obou regiont je zde patrny obecné
znamy trend, Ze s rostoucim poctem obyvatel obce roste i jednotkova cena sledovanych

nemovitosti.
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Cenové Urovné bytl (K¢/m?) na Trebic¢sku dle poctu obyvatel

18000

16190

16000

14000

12000

10000

8000

6000

4000

2000

2004-2006 2007-2009 2010-2014

H do 1999 obyv. W 2000 - 9999 obyv. 10000 - 49999 obyv.

Graf ¢. 11 - Cenové urovné bytu v okrese Trebic dle poctu obyvatel

V obcich s poétem obyvatel do 1999 rostly ceny bytd pozvolna v kazdém obdobi.
V obcich a méstech od 2000 do 49999 obyvatel rostly ceny byti ve vSech obdobich az do
roku 2009. V letech 2010-2014 1ze pozorovat pokles cen. Nejvyssi ceny bylo dosazeno u obci
s poctem obyvatel prevysujicim 10.000, kde se cena na konci roku 2009 vySplhala na 19.082
K&/m? na Znojemsku. Na Trebigsku dosahly byty v obdobi 2007-2009 nejvyssi cenu 16.190

K&/m?.
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Cenové trovné bytt (K¢/m?) na Znojemsku dle poétu obyvatel
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Graf ¢. 12 - Cenové urovne bytii v okrese Trebic dle poctu obyvatel

Vyvoj cenové urovné byti v zavislosti na opotfebeni v jednotlivych obdobich
znazoriyji grafy €. 13 a ¢ 14. Miru opotiebeni urcuje odhadce, na jehoZ zakladé byla
vymeétena dan z pfevodu nemovitosti pfi realizaci prodeje nebo koupé. Z trendi uvedenych
v grafech lze konstatovat, Ze jednotkové ceny u novostaveb (opotiebeni 0-5%) neklesaji na
Znojemsku ani po roce 2009. Nejvyssi ceny 21.875 K¢/m2, dosahly novostavby béhem
obdobi 2010-2014.

V regionu Tiebi¢ v obdobi po roce 2009 doslo u novostaveb k mirnému poklesu cen.
Nejvyssi ceny 16.698 K&/m2, dosédhly novostavby béhem obdobi 2007-2009.

Byty s vétSim opotfebenim postupné rostly a od roku 2009 zacaly klesat na
Znojemsku. Na Trebi¢sku byl pokles cen vtomto obdobi pozvolngj$i. Naopak mirného

nartistu dosahla kategorie bytd s opotiebenim 20-45%.
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Cenové urovné bytu (Ké/m?2) na Znojemsku podle opotrebeni
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Graf'¢. 13 - Cenové urovné bytii v okrese Znojmo podle opotrebeni

Cenové urovné byti (K¢/m?) na Trebi¢sku podle opotiebeni
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Graf ¢. 14 - Cenové urovné bytii v okrese Trebic podle opotrebeni

Hodnocenim jednotlivych statistickych ukazateli ceny bytd lze konstatovat, ze
nejvetsi vliv na cenu v obou regionech ma mira opotiebeni, dale ¢asové obdobi a velikost
obce, v niz se bytova jednotka nachazi. Ceny bytl jsou ovlivnény ptedevsim polohou a staifim

vystavby.

78



V poslednich obdobich lze konstatovat na Tiebi¢sku i na Znojemsku stagnaci cen
novostaveb. Nova vystavba se omezuje pouze na jednotky novych bytl. PredevSim jde o
rekonstrukce v podkrovi star$ich cihlovych domi. Ceny byt obecné klesaji, zejména starsi
panelové vystavby, kde pokles mize dosahovat az tficeti procent. Nabidka nad poptavkou

pfevazuje ale také u novostaveb.

Nejvice vyvoj cen byt od roku 2012 ovlivnila stale probihajici privatizace bytového
fondu mésta Znojma s nazvem Kli¢ 2018. Cilem je prodej vice nez 2000 bytovych jednotek
do soukromeho vlastnictvi. V prvni fazi byly méstské byty nabizeny najemcim za 40%
odhadni ceny. V druhém kole bylo mozno zakoupit volné byty v majetku mésta Znojma
obalkovou metodou, pfi¢emz bylo uréeno minimalni podani 50 % z ceny trzni/obvyklé.

V soucasné dobé se pripravuje tieti vina nabidek k odprodeji.

Vzhledem krozsahu a vyhodnosti nabizenych cen se projevil tento krok i ve

Sv v

cv w7

Vyhodnost odprodeje obecnich byt za 40-50% trzni ceny a ptevis nabidky nad
poptavkou na Znojemsku lze spatfovat jako hlavni divod pokracovani trendu poklest cen

zejména starSich bytl i v budoucnosti.

U nové planovanych a vystavénych bytd lze velice tézce odhadnout dalsi vyvoj cen.

Pravdépodobné lze océekavat stagnaci nebo velice mirny narist v obou regionech.
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5 ZAVER

Analyzou a porovnavanim aspektii realitniho trhu mezi kraji Jihomoravskym a Vysocinou,
dle statistickych udajii za rok 2014 byly zjistény zasadni rozdily piedevSim v mnozstvi zapisu
provedenych vkladem. V kraji Jihomoravském je uskute¢iiovan vice jak dvojnasobek vkladt. Tato
skutecnost odrazi nejen rozdil v poctu obyvatel mezi jednotlivymi kraji, ale i v poctu ekonomickych

subjekt, trzeb v pramyslu, stavebnictvi a cestovnim ruchu. V kraji Jihomoravském dosahovaly

trzby vyssSich objemt (fadovée trojnasobku) oproti kraji Vysocina.

Hodnoceni podild prav zapisovanych vkladem za rok 2014 nevykazuje na vyznamné rozdily
mezi kraji.

Porovnavanim struktury u vlastnického prava za rok 2014 lze mezi kraji konstatovat rozdily.
V kraji Vysocina je piedevsim vyrazné&jsi podil uskuteénénych vkladd tykajicich se pozemkovych
parcel. Celkem o 8,93 % vice jak v kraji Jihomoravském, pfi¢emz vzhledem k rozloze, poctu

obyvatel a celkovému mnozstvi vkladi by se dal o¢ekavat trend opacny.

V roce 2014 v Jihomoravském kraji v pfedmétu fizeni k bytovym jednotkam je patrny
vyrazné vyssi podil 12,40% oproti kraji Vyso€ina 3,54%. Ve statistickych ukazatelich se vyrazné
projevil rozdil v mnozstvi bytové vystavy v jednotlivych regionech. Vroce 2014 bylo

v Jihomoravském kraji dokonc¢eno 3244 byta.

Hodnocenim statistickych udaji realitnich trhti okresti Znojmo a Ttebi¢ jsem dosla k zavéru,
ze ackoliv jsou si tyto okresy velice podobny rozlohou, druhy pozemkti a v poctu obyvatel, realitni
trh v okrese Znojmo ma dynamictéjsi charakter. Ten se projevuje vys$§im poctem vkladd. V roce

2014 byl pocet vkladi ve Znojmé vice jak dvojnasobny, 10111 oproti Tiebici 4987.

V roce 2014 pti porovnani rozdilti podili prav zapisovanych vkladem mezi obéma meésty
byly nejvétsi rozdily v z&stavnim pravu. V okrese Tiebi¢ ¢ini podil 24,55 % oproti Znojmu 15,97%.
Tento rozdil miZe souviset s ekonomickou situaci obyvatelstva v jednotlivych regionech.

Vyrazné vyssi podil vkladi pfedkupnim pravem lze spatfovat ve Znojmé (12,97% oproti
1,13% v Ttebici). To je dano predev§im zvyklostmi realitnich kanceldii a zeméd¢€lskych druzstev.
Pfi porovnani podilu struktury pfedméti fizeni bylo v Ttebici zapsano vice vkladi k pozemkovym
parcelam (80,04%) nez ve Znojmé (69,09%).
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Stejn¢ jako pifi porovnani u kraji Jihomoravského a Vyso€ina je vyrazné vyssi podil
pfedméti fizeni vlastnického prava k bytovym jednotkdm ve Znojmée (18,04% oproti 2,53%
v Ttebici). Vyrazné se zde projevil previs nabidky diisledkem privatizace bytii méstem Znojmem za

velmi vyhodnych podminek.

Porovnéavanim ristu cen byt za obdobi mezi lety 2004-2014 mezi okresy Znojmo a Tiebi¢
Ize pozorovat rozdily v dynamikach trendd. Na Ttebi¢sku oproti Znojemsku rostly ceny jen do roku
2008. Na Znojemsku se zvySovaly ceny az do roku 2009. V téchto obdobich doslo k nartistu cen
v obou piipadech vice jak dvojnasobng. Nejvyssi primémaé cena za m? podlahové plochy v roce
2008 dosahla na Ttebicsku 16.183 K¢, coz je v porovnani se Znojemskem o 2.413 K& méné. V roce
2009 doslo k poklesu ceny a od roku 2010 do roku 2014 Ize hovofit na Tiebi¢sku o velmi pozvolné
hodnota v roce 2013 byla 13.760 K¢. Na Znojemsku byl trend poklesii ceny byti po roce 2009
vyrazn&j§i (az 3.862 K&/m? vroce 2013). Rozdilné pribhy lze vysvétlit ekonomickou situaci
jednotlivych regiontd. Na Tiebicsku se projevila celosvétova ekonomicka krize roku 2009 témét
okamzité. Porovnanim obou regionti a cenovych urovni byti v zavislosti na po¢tu obyvatel obce,
mésta, ve kterém se byty nachézeji, je zde patrny obecné zndmy trend, Ze s rostoucim poctem

obyvatel obce roste i jednotkova cena sledovanych nemovitosti.

V soucasné dobé¢ se nachazime v obdobi, kdy Ize hodnotit pomaly riist cen jako vyhodny pro
koupi nemovitosti. Po pfekonani ekonomické krize roku 2009 po propadech cen v nasledujicich
letech 1ze nyni piedpokladat navrat pomalého riistu cen. Nelze vSak ocekavat tak velky nartst jako

v letech 2004-2008 vzhledem k pievysujici nabidce bytt nad poptavkou.

Zavérem po hodnocenich jednotlivych faktori ovliviiyjicich trh s byty a vyvoji cen
Vv jednotlivych regionech, mohu doporucit v soucasné dobé predevSim investice do novostaveb,
které nepodléhaji vyraznym vykyvim Vv cenach za jednotku plochy ani pfi hospodarskych krizich.
Poptipad¢ investice do nemovitosti, které se nachazeji v atraktivnich a zadanych lokalitach vétsich
mést. Ty vzhledem K soucasnému vyvoji cen znovu ziskavaji na nominalni hodnoté a z hlediska

dlouhodobého vyvoje mohou znamenat dobrou investici.

Cile nastinéné v uvodu této prace jsem podle mého nazoru splnila. Podafilo se mi
charakterizovat trh s nemovitostmi, vysvétlit jeho zakladni pojmy, analyzovat vliv hospodatskych

faktoril na tento trh ve vybranych regionech.
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