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Anotace:

V této diplomoveé praci je zpracovany piehled o zakladnich pojmech tykajici se
realitniho trhu a prodeje nemovitosti. Také se fesi prehled nabizenych segmenti na
realitnim trhu v oblasti Ttreboiiska, se zaméfenim na objekty individudlni rekreace.
Zajmové uzemi se rozdélilo na oblasti podle obci Lomnice nad Luznici, Ttebon,
Chlum u Tieboné a Suchdol nad Luznici, které pomohou charakterizovat piirodni,
urbanistické, ale 1 technické faktory. U jednotlivych segmentl jsou vybrani zastupci,
kteti jsou podrobné¢ zkoumani a nasledn€ porovnani. Prace také popisuje trendy vyvoje

realitniho trhu s objekty individualni rekreace.
Klic¢ova slova:

Trh nemovitosti, analyza realitniho trhu, segmenty, rekreacni chalupy, rekreacni

chaty, rekreani domky, zahradkaiské chaty

Abstract:

This thesis processes of basic terms related to the real estate market and real
estate sales. The thesis gives an overview of the segments related to real estate
economics and the real estate markets in the area of Tiebonsko with the focus on
private recreational properties, too. The area of interest is divided to the Lomnice nad
Luznici, Tiebon, Chlum u Tieboné and Suchdol nad Luznici municipalities in order to
describe the natural, urban planning and technical aspects. Representatives from each
segment were chosen to be examined closely and compared with the others. The thesis

also describes the current trends in the real estate market of recreational properties.

Key words:

Real estate market, real estate market analysis, segments, cottages, vacation cottages,
vacation houses, garden huts
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1. Uvod

Co Cech, to chataf nebo chalupaft, tikalo se diive. Po sametové revoluci, kdy
priSla moznost cestovat do zahranici, zajem polevil. Nyni se ale trend chalupaieni
vraci. Trh s chalupami navic kopiruje trh s domy a byty, a proto Ize snaze odhadovat
jeho vyvoj. S rostouci ekonomikou, a tim i lep$i situaci domécnosti, se zvySuje
mnozstvi lidi, ktefi si mohou dovolit koupit rekreaéni nemovitost. Mezi tyto kupce
investovat i do ,,nadstandardniho* majetku, jako jsou pravé tyto objekty. Vyjimkou
nejsou ani investice do vybaveni rekreacnich objektl, naptiklad bazénu nebo zazemi
pro venkovni posezeni, protoZe i tyto faktory vyrazné zvysuji hodnotu nemovitosti.
Navic chatami a chalupami lze rudit za hypotéku, pokud mé nemovitost ¢islo evidenéni
nebo popisné a je celoroéné obyvatelnd. I to miize byt duvodem, pro¢ vikendové
nemovitosti stale ziskdvaji na cené¢. Je vSak vhodné upozornit, ze poptavka stale
prevySuje nabidku a najit chatu nebo chalupu, kterd by odpovidala vlastnim

pfedstavam, nemusi byt vitbec jednoduché.

Realitni trh se povazuje za misto, kde se stfetava nabidka s poptavkou. Také se
zde tvoii trzni cena, pfedmétem spoleéného obchodu jsou nemovitosti nebo dalsi
sluzby, které jsou spojené s nemovitostmi. Rovnéz rozvoj trhu ma na toto odvétvi
urcity vliv a je 1 dilezitou soucasti trzni ekonomiky. V neposledni fadé tuto skutecnost
podporuje fakt, Ze po zminéné sametové revoluci doslo v Ceské republice k rychlému
vyvoji realitniho trhu. Velkou roli hralo také vraceni majetku do soukromého
vlastnictvi, které pomohlo naristu obchodu s nemovitostmi. Od té doby ceny
nemovitosti pozvolna rostly az do roku 2008, kdy pfisla ekonomicka krize. V roce
2009 zacala poptavka po nemovitostech klesat a s ni 1 ceny nemovitosti. V poslednich
letech se ale ekonomicka situace zlepSuje, S ni i trh s nemovitostmi a odhaduje se, ze

tento vzristajici trend zlstane alespoii rok, nez se za¢ne opét zpomalovat.

Z téchto diivodl se diplomovéa prace zabyva pravé realitnim trhem a jeho
vyvojem na Ttebonsku, které je pro chatafe a chalupare dlouhodobé oblibenym

mistem.
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2. Literarni reSerse

2.1.Z4Kkladni pojmy

Nasledujici podkapitoly se zabyvaji vysvétlenim zékladnich pojmt, které

vyplyvaji z feSené¢ho tématu na zéklad¢ odbornych zdroji.

2.1.1. Movité a nemovité véci

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i1 vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li zakon, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Veskeré dalsi véci,

at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

2.1.2. Pozemek

Pozemek je ¢asti zemského povrchu. Tato ¢ast je oddélend od sousednich Casti
hranici tzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim,
kterym se stavba umist'uje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni
rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zaméru stavebnim ufadem, hranici rozsahu zastavniho préva, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druh@i pozemkdi, popiipad€é rozhranim zplsobu vyuZiti pozemk.

(Zakon ¢. 256/2013 Sb.)

Pozemky se déli podle druhu na stavebni, zemédélské, lesni, evidované

Vv katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky, a jiné pozemky.

Mezi stavebni pozemky patii pozemky nezastavéné urcené k zastavéni,
zastavéné plochy a nadvofii, staveniSté a ostatni plochy, které jsou jiz zastavény a
zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek se stavbou. Jako dalsi pak
i plochy pozemki zastavenych stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.

Zemédelské pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany jako orna piida,

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny.
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Lesnimi pozemky rozumime takové pozemky, které jsou evidovany v katastru

nemovitosti jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky.

Jinymi pozemky jsou definovany pozemky jako napiiklad neplodna puda, mezi
které patfi roklina, mez skamenim, mocal, bazina, ochranna hraz nebo jsou

hospodarsky nevyuzitelné. (Bradac, 2009)
2.1.3. Stavba

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery 1ze individualizovat podle
druhu, Gcelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni
objekt, nikoli o soubor téchto objektl i kdyz by tvotily urcity funkéni celek. V takovém
pfipadé pak podle funkéniho, ucelového vyuziti objektd jeden znich zaujima
postaveni véci (stavby) hlavni (napt. rodinny domek, rekreacni chata, gardz) a jiny

postaveni véci (stavby) vedlejsi (napf. studna, kolna). (Brada¢, 2009)
2.1.4. Budova

Budova je nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je
prostorove soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfedni

konstrukei. (Zakon €. 256/2013 Sb.)
2.1.5. Objekt individualni rekreace

Mezi objekty individudlni rekreace se uvadi rekreacni chalupa, rekreacni chata,
rekrea¢ni domek a zahradkarska chata. Samotny pojem uz vSak neni definovan ve

stavebnim zakong.
Rekreaéni chalupa

Za rekreacni chalupu se povazuje stavba, u niz byl pivodni ucel uziti stavby

zménén na stavbu pro rodinnou rekreaci.
Rekreacni chata

Rekreacni chatou se rozumi takova stavba, kterd je obestavénd prostorem

nejvyse 360 m® a se zastavénou plochou nejvyse 80 m? véetné verand, vstupi a
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podsklepenych teras, mé nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mize byt

podsklepena.
Rekreacni domek

Rekrea¢ni domek je takova stavba v zastavéném uzemi obce, ktera ma
zastavénou plochu nejvyse 80 m?, véetné verand, vstupti a podsklepenych teras, ma
nejvyse dvé nadzemni podlazi, poptipadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno

podzemni podlazi.
Zahradkarska chata

Zahradkarskou chatou se rozumi takova stavba, kterd je obestavéna prostorem
nejvyse 110 m® a se zastavénou plochou nejvyse 25 m? véetné verand, vstupi a
podsklepenych teras, mé nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mize byt

podsklepena. (Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.)
2.1.6. Soucast nemovitosti

Soucasti je vSe, co k véci podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od ni
odd¢leno, aniz by se tim znehodnotila. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je

soucasti pozemku, 1 kdyz zasahuje pod jiny pozemek. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
2.1.7. PtisluSenstvi nemovitosti

Ptislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim
uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. PfisluSenstvim bytu jsou vedlejsi

mistnosti a prostory, uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany. (Bradac, 2009)
2.1.8. Vady nemovitosti
Prestarla stavba

Piestarlou stavbou se rozumi v praxi ocenovani nemovitosti takovou stavbu,
ktera se blizi nebo jiz dokonce ptekrocila zivotnost pivodné planovanou pro dany druh
stavby. Tato situace se objevuje v soucasné dob& velmi Casto, protoze Zivotnosti
uvazované zejména predpisy, jsou pii dostatecné udrzbé staveb vysoce piekracovany.

Jsou znamy ve velkém mnozstvi zdéné stavby staré nékolik staleti, dievéné srubové
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stavby rovnéz starsi nez 200-300 let, a dokonce i stavby z nepalenych cihel se dozivaji
podstatné vyssiho staii nez 100 let, a to v pfiznivéjsich podminkéch i pti nehlubokém
zalozeni. Pfi ocetiovani je tfeba urcit predpokladanou celkovou zivotnost jako soucet
stafi stavby a doby jejiho dalsiho trvani. Odhad dalS$iho trvani stavby je problematikou,
na které se velmi intenzivné projevi odbornost a zkusenosti znalce, znalosti ze stavebni

teorie i z provadéni staveb, z historie stavebnictvi v daném misté a dal$i. (Bradac,

Fiala, 1999)
Opotiebeni stavby

Skutecnost, ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje, je vyjadiena
pojmem opotiebeni stavby. Pro jeho vypocet se pouziva fada metod, z nichz nékteré
jsou klasické, dlouhodobé u nés i ve svété pouzivané, jiné jsou novéjsi, zpravidla
podrobngjsi, pfitom ovSem pracnéj$i. Pouzitd metoda by méla odpovidat stupni
degradace konstrukce stavby, pfitom vyjadfovat i stav eventualné provedenych vétsich

oprav a modernizaci. Problematické byva vyjadieni udrzby. (Bradac, Fiala, 1999)
2.1.9. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti pfedstavuje vefejny seznam obsahujici soubor udajii o
nemovitostech a zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni.

Také obsahuje evidenci vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Katastr nemovitosti je zdrojem informaci, které se pouZzivaji k ochrané prav
K nemovitostem, pro Gcely dani, poplatkii a jinych obdobnych penéznich plnéni,
k ochrané zivotniho prostiedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu statni
pamatkové péce, pro rozvoj zemi, k oceflovani nemovitosti, pro ucely veédecke,
hospodaiské a statistické. Tyto informace slouZi i pro tvorbu dalSich informacnich

systémdl.

Zakon €. 359/1992 Sb., o zemémeticskych a katastralnich orgdnech, ve znéni
pozdgjsich piedpisii, pak rozdéluje tikoly pii spravé katastru Ceské republiky. Zakon
udava, ze Ceska ufad zeméméfiésky a katastralni zabezpeuje jednotné provadéni
spravy katastru nemovitosti Ceské republiky. Samotny vykon statni spravy katastru
nemovitosti Ceské republiky se provadéni skrze jednotlivé katastralni Gfady, na které

dohlizi a kontroluji zeméméricské a katastralni inspektoraty.
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Katastr nemovitosti eviduje pozemky v podob¢ parcel, budovy, které spojuje
pevny zaklad se zemi a ptidé€luje se jim popisné a evidencni ¢islo nebo budovy, kterym
se nepfidéluje popisné nebo evidencni Cislo a ani se nepovazuji za prislusenstvi jiné
stavby evidované na stejné parcele. Jako dalsi se eviduji v katastru nemovitosti byty a
nebytové prostory, jez jsou vymezené v budovach jako jednotky, rozestavéné budovy
nebo byty a nebytové prostory podléhajici evidenci, pozada-li o to vlastnik nebo
opravnéna osoba. Déle zmifluje rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory,
které zacnou podléhat evidenci v diisledku vzniku, zmény nebo zaniku vécného prava
k nim. Jako posledni jsou zde uvedeny stavby, které jsou spojené se¢ zemi pevnym
zakladem a o kterych to stanovi zvlastni predpis. AvSak v katastru nemovitosti

nenajdeme drobné stavby.

Podle druhu se rozliSuji pozemky na ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a
nadvofi a ostatni plochy. Mezi zeméd¢€lské pozemky patii pravé orné ptida, chmelnice,

vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.

Nemovitosti se v katastru nemovitosti zapisuji podle katastralnich Gzemi.
Katastralnim Uzemim se rozumi technickd jednotka, kterd je tvofena mistopisné
uzavienymi a v katastru evidovanymi soubory nemovitosti. Nemovitosti dalezité pro
obranu a bezpecnost statu se v katastralni map€ zobrazuji a prava k nim se v katastru
eviduji podle tdaji poskytnutych Ministerstvem obrany, Ministerstvem vnitra pro
objekty Ministerstva vnitra a organiza¢nich sloZek statu, které jsou soucasti Policie
Ceské republiky nebo Hasi¢ského zachranného sboru Ceské republiky, nebo
Bezpecénostni informaéni sluzbou. Polohopisna mapa velkého méfitka s popisem
zobrazujici veSkeré nemovitosti a katastralni Gizemi, jez jsou pfedmétem katastru, se

nazyva katastralni mapa.

Katastr nemovitosti obsahuje geometrické urceni a polohové ur¢eni nemovitosti
a katastralni zemi, druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel a popisna a evidencni ¢isla
u budov, kterym se ptidéluji, zpiisob ochrany a pfesné vyuziti nemovitosti, ¢isla
jednotek, ¢isla nebytovych prostor a jejich pojmenovani. Jako dalsi jsou zde uvedeny
cenové udaje pro danové ucely a tidaje umoziujici propojeni s jinymi informacnimi
systémy, které maji vztah k obsahu katastru nemovitosti. Obsahuje 1 informace o

pravnich vztazich v€etné udaji o vlastnicich, udaje o opravnénych z jin¢ho prava, zda
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se jedna o stavbu docasnou, dohody spoluvlastniki o spravé nemovitosti, udaje o
bodech podrobnych polohovych bodovych poli, ale také i mistni a pomistni

nazvoslovi.

Pozemky se v katastralni mapé zobrazuji praimétem svych hranic do zobrazovaci
roviny, oznacuji se parcelnimi Cisly a znackami druhti pozemkud. Stavby jsou

zobrazeny primétem svého vnéjsiho obvodu.

Identifikace parcel piedstavuje porovnani zapisu a zakresu téZe nemovitosti
Vv katastralnim operatu se zapisem, popiipadé¢ zakresem v jinych operatech nebo
pravomocnych rozhodnutich orgédnt vefejné moci nebo v katastrdlnim operatu se

stavem K uréitému datu.

Udaje, které jsou obsazené v Katastru nemovitosti, jmenovité parcelni Cislo,
geometrické urceni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni katastralniho uréeni, jsou

zavazné pro pravni jednani tykajici se nemovitosti uvedenych v katastru. (Zakon ¢&.

256/2013 Sh.)

Zakon ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, udava, ze
katastr je vefejny a kazda osoba mé pravo v prostorach a v dobé k tomu urcené a za
pfitomnosti zamé&stnance katastralniho uradu nahliZet do katastru a potfizovat si z n€ho
pro svou potiebu opisy, vypisy, nacrty nebo fotografické snimky, které se tykaji
pravnich vztaht evidovanych nemovitosti. AvSak nelze nahlizet do sbirky listin a na
ptehled vlastnictvi konkrétniho vlastnika nebo obsédhle a dlouhodobé vypisovat udaje
z katastru. Kvili osobnim tdajim obsazenych v katastru nemovitosti je i nahlizejici

povinny respektovat zakon ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaji a zméné

nckterych zakonil.
2.1.10. Analyza

Analyza je védeckd metoda, kterou definuje dekompozice celku na jednotlivé
¢asti. Analyzu chapeme jako vysvétleni ur¢itého pojmu, metody nebo ukolu pomoci
srozumitelnych definici a souboru uloh sméfujicich k realizaci celku. Jde tedy o
myslenkovy proces ¢i postup, ktery spociva v rozloZeni zkoumaného pfedmétu ¢i jevu
na jednotlivé ¢asti, jimiz jsou jednodussi prvky s vymezenymi podstatnymi znaky,

pofadanim a tfidénim dat do zdkladnich skupin (Kraus, 2005)
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2.2.Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Predstavuje ekonomickou kategorii, ktera na jedné stran¢ vyjadiuje penézni vztah
mezi zbozim a sluzbami, kter¢ 1ze koupit, a kupujicimi a prodavajicimi na stran¢ druhé.
Jedna se o takovy odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota znamena uzitek,
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje cela fada hodnot podle toho, jak jsou definovany — napf. trzni hodnota, vécna
hodnota, vynosova hodnota, sttedni hodnota apod.), pfitom kazda z uvedenych mutze
byt vyjadiena jinym ¢islem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutné zcela jasné definovat,

ktera hodnota je zjiStovana. (Bradac, 2009)
2.2.1. Trzni hodnota

Trzni hodnota predstavuje hodnotu, kterd byla vyhlaSena na evropském
regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu podobném regulovanému trhu. Udetni
jednotka pro ocenovani pouzivd trzni hodnotu, kterda byla vyhlaSena k
danému okamziku, ne pozdé€jSimu, nez je okamzik ocenéni, a nejvice se blizicimu
okamziku ocenéni. Pokud je majetek pfijat k obchodovani na regulovaném trhu,
znamena to, Ze trzni hodnotou se stavéa zavére¢na cena vyhlaSena na regulovaném trhu

Vv pracovni den, ke kterému bylo ocenéni provedeno. (Zakon ¢. 563/1991 Sb.,)

Trzni hodnotou se rozumi takovéa hodnota, ktera je pravdépodobné dosaZitelna
Vv konkrétni dob¢ a urcitych podminkach na trhu s nemovitostmi mezi dvéma stranami,
kter¢ legaln€ a dobrovolné jednaji — prodéavajici a kupujici, bez ohledu na individuélni
nebo dalsi zajmy. Ocekava se, ze ob& strany jsou seznameny se v§emi skute¢nostmi o

pfedmétu prodeje, jednaji obezietné a dobrovolné. (Zazvonil, 1996)

Trzni hodnota je definovana dle USPAP (Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice) jako piedpokladana cena, kterou by mél majetek vynést po splnéni
vSech podminek, které jsou potftebné pro takovy prodej na volném
konkurenceschopném trhu. To vSe za domnénky, Ze prodavajici a kupujici si po€inaji
obezfetné, maji spravné informace a cenu neovlivituji neobvyklé motivy. Tato definice
soucasn¢ obsahuje predpoklad, Ze prodej je uskutecnén k urcitému datu a prodavajici

prevede vlastnické pravo na kupujiciho, za téchto podminek:
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- Prodavajici ani kupujici strana nemaji pro své jednani zadné mimotadné
motivy

- Prodavajici i kupujici strana maji spravné informace a jednaji v souladu se
svymi nejlepSimi z4jmy

- Pro expozici na volném trhu je k dispozici pfimétena doba

- Platba je zaplacena bud’ v hotovosti nebo finan¢ni kompenzaci, ktera je

stejna jako platba v hotovosti

- Obvyklym diivodem prodeje se rozumi cena, kterd neni zptisobena zadnym
neobvyklym ani jinym novym zpusobem financovani a prodejnimi
vyhodami, které nebyly poskytnuty ani jednou stranou ucastnici se prodeje.

(American Appraisal, 2013)

2.2.2. Vécna hodnota

Vécnou hodnotou se rozumi podle pravniho nazvoslovi ¢asova cena véci. Jedna
se o reprodukéni cenu véci, kterd byla snizena o odpovidajici opotiebeni adekvatni
pramérné opotiebené véci, kterd ma stejné stafi a intenzita pouzivani je odpovidajici.
Cena je pak ve vysledku zlevnéna o ndklady na opravu urcité zavady, ktera
neumoziuje okamzité uzivani véci. (Bradag, 2009) V zakoné o ocenovani €. 151/1997

Sb. je obdobou této ceny cena zjisténa nakladovym zptisobem.
2.2.3. Vynosova hodnota

Vynosovou metodou se rozumi soucet oduroCenych budoucich piijmu
Z nemovitosti. Jedna se o jistinu, kterou je nutno pfi stanovené sazbé ulozit, aby turoky
Z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. To se oznacuje jako Cv. U
nemovitosti se vynosova hodnota zjisti z dosaZen¢ho ro¢niho najemného, které je
sniZzené o ro¢ni ndklady na provoz. Do ro¢nich nékladl je tfeba zapocitavat i odpisy,
spravu nemovitosti, dail z nemovitosti, pojisténi, primérnou rocni udrzbu a podobné.
Z cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v dalSich letech, se pak vynosova
hodnota spocitad dle vzorce Cv = (zisk z najmu nemovitosti za rok/irokova mira v

%)*100 % (Bradag, 2009)
2.3.Cena

Cena znamena penézni Castku, ktera:
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a) Byla sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi

b) Je uréena podle zvlastniho piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji

Cena se stanovuje pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozZstvi a
kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami, které byly sjednany na zakladé
dohody stran, popiipad¢ Ciselnym kodem prislusné jednotné klasifikace, pokud tak
stanovi zvlastni ptedpis. Dle urc¢itych podminek mohou byt soucasti ceny z¢asti nebo
z zcela néklady na pofizeni, zpracovani a obehu zbozi, zisk, ptislusna dai a clo. (Zékon

¢. 526/1990 Sb.)

Pojem cena se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu. MuzZe 1 nemusi mit vztah k hodnot€, kterou véci
predstavuji pro jiné osoby. Castka mize i nemusi byt zvetejnéna, ale predstavuje

historicky fakt. (Bradag, 2009)
2.3.1. Cena zjiSténa

Cena zjisténa znamena administrativni cenu podle cenového piedpisu dle zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a provadéci vyhlasky k tomuto zakonu ¢.
441/2013 Sb.. Tato cena se kalkuluje pfedevsim pfi zjiSt'ovani zékladu dané z prevodu
nemovitosti, zjiStovani vySe odmény notafe v dédickém fizeni a podobné. (Halek,

2009)
2.3.2. Cena porizovaci

Cena poftizovaci pfedstavuje cenu, za kterou bylo mozné véc koupit v dobé jejiho
koupeni, bez odecteni opotiebeni. U nemovitosti, respektive staveb, jde o cenu v dobé

jejich postaveni. (Brada¢, 2009)
2.3.3. Cena obvykla

Obvykla cena udavé takovou cenu, které by bylo dosaZeno pfi prodeji stejného
nebo podobného majetku v obvyklém obchodu v tuzemsku v den oceniovani. Berou se
V potaz veSkeré okolnosti, které mohou cenu ovlivnit, nicméné na cenu nemaji dopad
okolni vlivy trhu, vlivy kupujiciho nebo prodavajicitho ani vliv zvlastni obliby.
Nevsedni okolnosti trhu je kuptikladu tisniva situace prodavajiciho nebo kupujiciho,

vliv pfirodnich a dalSich kalamit. Osobni poméry jsou pfevazn¢ majetkové a rodinné
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vztahy nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Hodnota, ktera je
pfipisovana majetku z osobniho vztahu k nému, je oznacovana jako zvlastni obliba.

(Zakon ¢. 151/1997 Sh.)
2.3.4. Cena jednotkova

Jednotkova cena pomahd urcit reprodukéni cenu. Vzdy je uvedena cena jedné

jednotky, kterou je ks, t, m, m?, m® a ha.

Je vhodné zduraznit, ze to neni skutecné zaplacend, pozadovana nebo nabizena
cena. Jednotkova cena oznacuje ekonomickou kategorii, kterd vyjadiuje penézni vztah
mezi zbozim a sluzbami. Rozumi se jim vztah mezi dvéma stranami — na prvé strané
prodavajici, na druhé stran¢ kupujici. Je to odhad. Hodnota vyjadiuje prospéch
vlastnika, uzitek nebo sluzby ke dni, kdy se provadi odhad hodnoty, naptiklad
nemovitosti. Existuje celd fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (trzni hodnota,
sttedni hodnota, vynosova hodnota, vécna hodnota, a dalsi), nicméné kazdou hodnotu
lze vyjadfit jinym cislem. Pro ucely ocenovani je proto nutné jasné uvést, ktera

hodnota je zjistovana. (Bradac, 2009)
2.3.5. Cena reprodukc¢ni

Reprodukéni cenou neboli reprodukéni potizovaci cenou, se rozumi takova cena,
za kterou by bylo mozné koupit stejnou nebo porovnatelnou novou véc v dob¢€ ocenéni

bez odpocteni opotiebeni.

Tato cena se zjiStuje velmi podrobnym a tedy pracnym poloZzkovym rozpoctem
nebo agregovanymi polozkami, pfevazné vSak pomoci technickohospodarskych
ukazatelti (THU) — jednotkova cena za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné

plochy, atd.. (Bradac, 2009)
2.4.0cenovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti se provadi podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku, ktery je doplnén vyhlaSkami €. 3/2008 Sb., majici nékolik pozdéjSich znéni.
Tato znéni jsou €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb.,
450/2012 Sb. a ¢. 411/2013 Sb..
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2.4.1. Metody ocefiovani nemovitosti

V Ceské republice se pouziva pro G&ely ocefiovani nékolik riiznych metod, diky
kterym lze ocenit vSechny typy nemovitosti. Metody pro ocefiovani jsou dany
v zdkoné o ocenovani majetku, ktery uvadi odlisné zpiisoby ocenovani majetku a
sluzeb. V tomto zédkon¢ je také zminéno, Ze pro kazdy majetek se vypocitava cena
obvykla, pokud neni dal§im zdkonem uveden jiny zplisob ocenovani. Pojem obvykla
cena je popsan v zakoné o ocenovani majetku. K obvyklé cené se dojde pfi prodeji
velmi podobného nebo dokonce stejného majetku, pii poskytnuti podobné nebo stejné
sluzby pii obvyklém obchodném styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro stanoveni
obvyklé ceny se zvazi vSechny okolnosti, které mohou mit vliv na cenu. V této cené
se nepromitaji rtzné vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani dalsi vlivy, véetné zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se mohou stat naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, kupujiciho nebo také

disledky pfirodnich nebo jinych kalamit.

Mezi osobni poméry patii vztahy majetkové rodinné nebo jiné osobni vztahy

mezi obéma stranami obchodu.

Zvlastni oblibou se rozumi hodnota, kterd vyplyva z osobniho vztahu k ni a je

soucasn¢ majetku nebo sluzbé prikladana.

Kromé ceny obvyklé se pro ucely ocenovani pouziva i cena zjiSténa podle

cenového predpisu.

Metoda na zakladé¢ bézné ceny patii mezi zakladni metody ocenovani
nemovitosti, nicméné lze zminit 1 dal$i metody, které jsou uvedeny v zakoné o

ocenovani majetku. Ty se podle zdkona d¢li na:

a) Nakladovy zpusob

b) Vynosovy zpiisob

c) Porovnavaci zpuisob

d) Ocenéni podle jmenovité hodnoty
e) Ocenéni podle ucetni hodnoty

f) Ocenéni podle kurzové hodnoty

g) Ocenéni sjednanou cenou
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(Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

2.4.2. Ocenovani nakladovym zpiisobem

Nékladovy zptsob je definovan v zékonu o ocetiovani ¢. 151/1997 Sb. Tento
zpusob je zalozen na nakladech, které musely byt vlozeny pro potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a dle jeho momentalniho stavu v den ocenéni. D4 se fici, Ze

se jedna o vypocet, jakou cenu by méla stavba stejné nemovitosti v aktualnich cenach.

Pro investora je dulezité porovnani nabidky existujicich nemovitosti s moznosti
vystavby nové nemovitosti. Investujici pfedpoklada pti porovnavani i mozné potizeni
volného pozemku v zajmové oblasti se shodnymi vlastnostmi, zejména funkénim

vyuzitim.

Vysledkem ocenéni pomoci nakladového zptisobu je zjisténi reprodukéni ceny
stavby, kterou tvofi soucet vSech nakladi na vystavbu pfi aktudlnich cenéch, stejnych
materialech, vyrobnich postupech, stejné kvality provedeni a k tomu pfic¢tena trzni

hodnota nezastavéného pozemku. (Kalabis, 2011)

Trzni hodnota nemovitosti nemusi byt nutné¢ podobna nékladové hodnoté hned
ze dvou divodi. Jako prvni ditvod se uvadi, Ze nemovitosti jsou zadané na trhu, jsou
Casto postaveny za Gcelem zisku, ktery plyne z rozdilu pofizovaci a trzni ceny. Proto
je ve vétSin€ piipadl u téchto nemovitosti vys$si trzni cena neZ cena potizovaci. Druhy
ditvod miize byt ten, Ze nemovitosti jsou malo poptavané, a proto se mohou prodavat
vyrazné levnéji, nez by byly jejich pofizovaci naklady v dobé prodeje. Mezi takové
budovy se zpravidla fadi star§i ¢inzovni domy, zamky, zemé&d¢lské usedlosti a dalsi
stavby v mistech, kde je méné pracovnich pfilezitosti. Pravé u takovych staveb lze
stanovit vyrazné nizsi trzni hodnotu, nez je potfizovaci cena. Opaénym piipadem jsou
stavby, které¢ jsou na trhu velmi zadané kvili jejich schopnosti zajistovat vynos.

(Kokoska, 2000)

Nékladova hodnota miize pomoci pii urovani ceny zjisténé, kterd je zajisténa
cenovym piedpisem. Pomoci ndkladové hodnoty lze také vymezit cenu pofizovaci,
ktera je vyjadiena zavérecnou fakturou celkoveé postavené novostavby k datu ocenéni
nebo reprodukcni cenou, jez je snizena o opotiebeni. To je vzniklé rozpoctem pomoci

vzorce nebo smérnymi cenami, ke kterym se pfictou souvisejici néklady, zisk podle
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zvoleného typu ceny, rezie a ocenéni pomoci rozpoctovych nebo
technickohospodatskych ukazateli nebo podle skutecnych rozpoctii dokoncenych
staveb. (Kokoska, 2000). Jako dalsi se odecitaji od reprodukéni ceny polozky typu
fyzického a moralniho opotiebeni a ekonomické nedostatky. Témi se rozumi prevaha

nabidky nad poptavkou. (Ort, 2006)
2.4.3. QOceilovani vynosovym zplisobem

Ocenovani vynosovym zpusobem je zalozeno na vynosu z pfedmétu ocenéni,
které byva skute¢né dosahované, nebo z vynosu, jenz lze ziskat za ur¢enych podminek
Z ptedmétu ocenéni. Z tohoto zptsobu oceniovani pak vychazi i kapitalizace vynosu
neboli Grokové miry. Ocenovani vynosovym zpusobem je také uvedeno v zdkon¢ o

ocenovani majetku, kde je definovan.

Podstatou vynosové metody ocenéni nemovitosti je ptiblizna ptedpovéd’ Cistych

ziskl, které mohou vzniknout provozem nebo pronajmem nemovitosti.
2.4.4. Qceiovani porovnavacim zpisobem

Ke zjisténi hodnoty nemovitosti se pouziva také porovnéavaci zplsob. Princip
této dal$i moZnosti je zaloZen na faktu, ktery ptedstavuje snahu odvozeni ceny od
soucasnych prodejnich cen podobnych nemovitosti. Vysledkem tohoto principu se pak
stavd porovnavaci hodnota. Dalo by se fici, Ze koncept porovnavaciho zplsobu je
odvozen od substitu¢niho principu, ktery je zalozen na ptedpokladu, ze pokud se
dosdhne konkrétni ceny pii prodeji urcité nemovitosti a posuzovana nemovitost je
podobna té prodavané, tak pii prodeji ocenované nemovitosti by za podobnych

podminek mélo byt dosazeno také podobné ceny. (Zazvonil, 2012)

Ocenovani porovnavacim zptisobem ma zaklad trzniho principu, kde se hodnota
oceniované nemovitosti porovnava scenami podobnych nemovitosti, které byly
prodany v posledni dobé na trhu nemovitosti. Zakladnim principem porovnavaciho
zpusobu je tedy porovnavat predméty skutecné porovnatelné. Diilezitou podminkou je
dodrZeni parametrii porovnavani, jako jsou naptiklad srovnatelna plocha, charakter,
ucel, podobna velikost, dispozice, blizké druhy vyroby, standardy apod. (Kokoska,
2000)
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Porovnavaci zplsob je zalozen na porovnéni ur¢itych nemovitosti s podobnymi
vlastnostmi, které¢ byly diive prodany. Ocenovani timto zptisobem se déli na dva

druhy.

a) Ptimé porovnani — jedna se o piimé porovnani oceniované a prodavané
nemovitosti

b) Nepiimé porovnani — ocefiovana nemovitost se porovnava s referencnim
primérem (etalon), ktery je vypocitdn na zékladé prodeje standardnich
nemovitosti a jejich cenach. Piedpokladem pii aplikaci této metody je
dostate¢né mnozstvi informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich
nemovitosti podobného typu v blizké lokalité dotéené nemovitosti. (Kalabis,

2011)

Pouziti porovnavaci metody pro objekty, jako jsou naptiklad bytové jednotky ve
vicebytovych domech, rodinné domy, rekreacni chaty nebo domky a garaze, jsou
podrobné rozepsany v oceniovaci vyhlasce provadéjici nékterd ustanoveni Zakona o
ocenovani majetku. Béhem ocenovani pomoci porovnavaciho zptsobu podle
Ocenovaci vyhlasky vyse uvedenych staveb se ziskavaji zakladni upravené ceny. Pfi
ocefiovani rodinnych domii a garazi se uvadi cena za jeden m® obestavéného prostoru.
U bytovych domii se ziskava cena za jeden m? podlahové plochy. V této metodé se
bere v uvahu takzvany koeficient odli$nosti. Timto koeficientem se rozumi rozdil
ur¢ité vlastnosti oceniované nemovitosti vi€i srovnavané nemovitosti. Pokud ma
srovnavaci nemovitost urcitou vlastnost lepSi neZ ocefiovand nemovitost, stdva se
koeficient vySsi nez 1 a opacné. Pfi kombinovani vice koeficienti dochazi ke zjisténi
indexu odli$nosti. Ten ptedstavuje index, jenz je souborem koeficientll odliSnosti a ma
dopad na rozdil v cen€. Pokud je hodnota srovnavaci nemovitosti vyssi nez hodnota
oceflované nemovitosti, pak je index odli$nosti vyssi nez 1 a naopak. (Bradac, Fiala,

2004)
2.4.5. Zvlastni vlivy, které maji vliv na cenu nemovitosti

Cenu nemovitosti nejvice ovlivituje faktor polohy nemovitosti. Vyslednou cenu
vSak utvari dalsi skupiny zvlastnich vlivil, které se zminénou lokalitou souvisi. Uvadi
se napfiklad vyhodnost polohy v misté oproti priméru lokality, kterou urcuji

nasledujici body:
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1) Kvalita lokality = poloha

2) Kovalita okolni obéanské vybavenosti a infrastruktury

3) Situace pro obchod

4) Situace pro zdravotnictvi

5) Situace pro kulturu

6) Moznosti pro sport

7) Moznosti vzdélavani

8) Kouvalita okolni krajiny

9) Klimatické podminky, mista s mimofadné chladnym prostfedim a vétrné
oblasti

10) Suché oblasti, pra§na izemi, kvalita Zivotniho prostiedi

11) Oslunéni, mimotadné zastinéni

12) Urodnost krajiny a pozemku

13) Rekreac¢ni moznosti, turisticky a cizinecky ruch

14) Pracovni prilezitosti

15) Stavebni uzavéra a obdobna omezeni

16) CHKO, lazn¢, narodni parky a chranéna ptirodni mista

17) Ochranna pasma chranénych tizemi pftirodnich vytvorl, pamatek, silnic,
drah, vojenskych 0jezda, rybatskych ploch, ploch letist’ a nerostnych surovin

18) Moznosti napojeni inZzenyrské sité

19) Ochranna pasma inzenyrskych siti

Dalsi faktory, které ovliviiuji cenu nemovitych véci jsou naptiklad bezpecnost,
soukromi uzivateli a konfliktni obyvatelstvo v okoli. V této kategorii jsou

uvedeny:

20) Zajisténi bezpecnosti a soukromi uzivateld, omezeni vyhledu do nemovitosti

21) Kvalita feSeni a dispozice staveb, pozemku a trvalych porosti z hlediska
bezpecnosti

22) Zajisténi utajenych vyrobnich provozu

23) Kvalita ochrany uzivatell proti itokiim osob a terorismu

24) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v nemovitosti

25) Pritomnost konfliktniho obyvatelstva v blizkém okoli
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Neméné dilezité¢ jsou pak také nebezpeci sesuvl a zéaplav, poskozeni od

dopravy, pachy a Cistota ovzdusi.

26) Nebezpeci zaplav, sesuvt pady, skalnich sesuvi, otiest

27) Nebezpeci padu stromi

28) Nebezpeci padu staveb

29) Nebezpeci poskozeni narazem od dopravnich prostiedkt

30) Znecisténi ovzdusi, imisni zatizeni, pachy

31) Prach a hluk z prumyslovych a zemédélskych zdroju

32) Zdravotné zavadnd uzemi napiiklad s vyskytem encefalitidy, zamoiena

uzemi

Pti tvorbé ceny je brana v potaz i nebezpecné feSeni dispozice staveb a zavadné

materialy, radon.

33) Riziko snizeni unosnosti podlozi dle ucelu uziti

34) Rizika s ohledem na poddolovana izemi

35) Rizika s ohledem na zamokieni, na vysokou hladinu spodni vody
36) Zaplavova oblast

37) Rizika a nejistoty z ptitomnosti radonu

38) Rizika a nejistoty z ekologického znecisténi pozemk a staveb

Jako dals§i je uvedena dopravni dostupnost s ohledem na etalon priméru

V blizkém okoli.

39) Dopravni infrastruktura v misté

40) Dopravni dostupnost z hlediska pfijezdi k nemovitosti pro osobni ¢i
nakladni dopravu

41) Moznosti parkovani

42) Kvalita hromadné dopravy

Jako ptedposledni jsou zminény faktory fadové zastavby, dim uvniti fady nebo

koncovy.

43) Vliv u komerénich nemovitosti

44) Vliv u reziden¢nich nemovitosti
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Na konec jsou uvedeny faktory, jako naptiklad:

45) Cenova perspektiva ve vztahu k chystanym zménam v okoli, synergie
46) Stavba na cizim pozemku, pfistup po nevetrejném cizim pozemku

47) Prava tézby, prava Cerpat vodu

48) Moznosti lodni plavby

49) Moznosti vyuziti vodni energie

50) Rybaftstvi, myslivost, moznost zfizeni honitby
(Kulil, 2012)
2.4.6. Hodnoceni vlivu adrzby a poruch stavby na jeji cenu

Statisticky bylo ovéfeno, Ze na fadnou udrzbu stavebniho objektu (budovy, haly,
rodinné domy, rekreacni objekty apod.) je tieba vynakladat ro¢né primérné asi 1 %
Z jeji vychozi ceny. Znamena to, Zze na udrzbu napiiklad rodinného domu s novou
cenou 2 miliony K¢ by se mélo ro¢né vynakladat primérné 20 tisic K¢&. Samoziejmé
se tato Castka nebude vynakladat ve stejné vysi kazdym rokem, stejn¢ jako asi nebude
vynakladat v prvnich letech po postaveni. Pak se ale nutné prace casem nashromazdi
a je nutno vynakladat ¢astky vyssi. Pokud bychom u takového objektu zanedbali
udrzbu naptiklad 15 let, pak uz by za tuto dobu nashromézdéna ¢astka na opravy méla
¢init 300 tisic K¢. V ptipadé prodeje takoveého objektu by se tato ¢astka méla zohlednit
pii odhadu ceny. Platnd metodika ocenovaciho ptedpisu to vSak neuvadi. (Bradac,

Fiala, 1999)

2.5.Trh nemovitosti
Trh s nemovitostmi piedstavuje prostiedi, ve kterém se rozviji aktivity riznych
subjektl, které chtéji nabidnout nebo koupit objekty, které jsou charakteristické pro
toto prostredi. Mezi charakteristické pfedméty zajmu, at’ uz nabidky nebo poptavky,
se fadi stavebni objekty rizného typu, ucelu, vyuziti nebo technického stavu. (Cisaf,
1996)
2.5.1. Trh a trZzni prostredi

Trzni hodnota je disledkem trzniho prostiedi, do kterého prodavajici a kupujici
spole¢né vnaseji cenové mechanismy. TrZzni prostfedi pak vytvafi trh, ktery znaci

pomyslnou oblast, ve které se protinaji nazory na hodnotu. V trznim prostiedi
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ovlivituje komplexné cela Skala nejriznéjSich cenotvornych stimuld, které je tieba pii
trznim ocenovani vypatrat, definovat, analyzovat, stanovit jejich vdhu v zavislosti na
tom, do jaké miry jsou akceptovany trhem s nemovitostmi a podle toho je nasledné
promitnout do ocenéni. Zakladnim predpokladem, nezbytny k odhadu trzni hodnoty

nemovitosti, je pravé znalost situace na trhu s nemovitostmi. (Zazvonil, 1996)

Trh se poklada za komunikacni prostiedek, jehoz prostfednictvim vstupuji
prodavajici a kupujici do vzajemného kontaktu, aby se nasledné dohodli na cen¢ a

mnozstvi nakoupenych a prodanych statkii. (Pacesova, 2010)
2.5.2. Vznik trzniho prostredi

Pro vznik trzni hodnoty, kterd ma byt opodstatnénd, je nutné splnéni

nasledujicich zékladnich podminek:

- musi se jednat o nemovitost, kterd piinasi subjektu uzitek nebo mu je
néjakym zplsobem uzite¢nd. Je dulezité fici, ze tuto podminku neni mozné
chapat jen v souvislosti s finan¢nimi vynosy, ale také z pohledu obecného
véetné ocekavani riznych vyhod a uspokojeni z jejiho vlastnictvi,

-k nemovitosti musi byt predpoklddana alespoii minimalni poptavka. To
Znamena, Ze existuje redlné¢ pravdépodobny potencionalni zajemce
motivovany k vlastnéni nemovitosti,

- na stran¢é poptavky musi byt alespont minimalni kupni sila, kterd uvazuje
vstoupit na trh a zaplatit za nemovitost penézi, sluzbou nebo jinym
ekvivalentem. Ptipadné miiZze byt takovato situace pfedpokladana v blizké
dobe,

- nemovitost musi byt pfevoditelna a legaln¢ dostupna. To znamena4, ze prevod

nemovitosti nebo vlastnictvi nebude odporovat legislativnim predpistim.

Jestlize néktera ztéchto podminek nebude splnéna, nebude pro takovy typ
nemovitosti vytvofeno trzni prostfedi a nemuze existovat ani jeji trzni hodnota,
respektive jeji hleddni je bezpfedmétné. Je vSak dobré mit na paméti, Ze nemovitost
nemusi byt bez hodnoty i v budoucnosti, protoze podminky se mohou zmeénit.

(Zazvonil, 1996)
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2.5.3. Definice a charakteristika realitniho trhu

Realitni trh lze definovat jako misto setkdni mezi subjekty — prodavajici a
kupujici. Je to misto, kde se tvofi cena a obchoduje se s nemovitostmi a sluzby s nimi
spojenymi. Realitni trh je neopomenutelnym dilem systému trzni ekonomiky se

zvlastnimi vlastnostmi:

- Realitni obchod je oproti obchodiim s movitym majetkem pravné slozitéjsi.
Pti obchodu se musi uzavtit pisemna smlouva, provadi se vklad do katastru
nemovitosti atd.

- Pfedmétem obchodu je nemovitost, typ majetku, ale je nepfemistitelny a
jasné urcen, nicmén¢ omezen svou polohou

- Obchoduje se s majetkem s vysokou hodnotou, na které maji nejvétsi podil
bézné domacnosti

- Na trhu nemovitosti je béZzné, ze je pfedmét nabizen i né€kolik mésici, nez
dojde k jeho prodeji

- Samotné mnozstvi prodeji jednotlivych subjektl je pomérné mala.
Primérné proda obCan svou nemovitost maximalné nékolikrat za zivot.
Nejedna se totiz o subjekty, které¢ ¢loveék nakupuje denné, jako napiiklad
potraviny, ani o pfedméty dlouhodobé spotieby, naptiklad elektroniku (Ort,
2008)

BéZny a zdravy trh ma schopnost relativné rychlé samoregulace, protoze v ném
existuje velmi malo statnich zasaht a regulacnich vlivii. U nemovitosti, které svou
povahou nutné¢ zasahuji do vefejné sféry i z4jmu ostatnich vlastnikii, jsou zasahy statu,
regionu a obci prostiednictvim legislativy a vefejné spravy daleko vyraznéjsi a

nezbytné v rdmci vSeobecné prospésnosti.

Na bézném trhu nikdy nejsou nabidka a poptavka vyrazné odchyleny
Z rovnovahy, nebot’ je volné trzni prostfedi rychle vyrovnava. U nemovitosti tento
proces probiha pomaleji a daleko méné predvidatelnéji a vyskytuje se zde i ndhoda.
Nékdy dokonce dochdzi ke zpozdénému efektu, ale 1 k prudkym zménam, nedostatky
je mozné obtiznéji nahradit, protoze pozemky napiiklad nelze dovyrobit nebo

nemovitosti nelze zajistit importem.
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Na bézném trhu také jsou ucastnici o druhu zbozi daleko vice informovani,
vyuzivaji minulych zkuSenosti a pfedchoziho chovani trhu, protoze smény se zde
provadi v opakovaném a Castém rytmu. Na trhu nemovitosti se i¢astnici informuji
mnohem hife a chybi jim zkuSenosti pravé ztoho divodu, ze se nemovitosti
neprodavaji a nekupuji denné a v souvislosti s pfisnou evidenci vlastnictvi je transakce

slozitou procedurou. (Zazvonil, 1996)
2.5.4. Segmentace trhu

Segmentaci trhu se rozumi rozc¢lenéni trhu do homogennich skupin, které se
vzajemné mezi sebou lisi svymi potiebami, chovanim a charakteristikami. (Kotler,

2004)

Trh je z pohledu marketingu tvofen zakazniky. Ti jsou jedine¢ni ve svych
potfebach, ptijmech, zajmech, bydlisti a dalSich atributech. NejoptimalnéjSim
marketingovym piistupem by se stalo vytvoteni specifického marketingové mixu pro
kazdého zékaznika. Takové chovani je vSak v praxi neredlné. Z toho diivodu dochazi
k takzvané segmentaci trhu. Segmentace piedstavuje nalezeni skupin zakaznikt podle
uréenych kritérii. Jsou vnitiné homogenni a mezi sebou co mozna nejvice heterogenni.
PoZadavek vnitini homogennosti znamend, Ze zdjmovi zékaznici by si méli byt co
nejvice podobni svym trznim projevem (chovanim, preferencemi, pifijmy apod.).
Pozadavek heterogennosti vyzZaduje, aby se jednotlivé segmenty od sebe co nejvice
liSily. Segment je da se fici skupinou zakaznikd, kteti maji své urcité pozadavky na

urcitou skupinu vyrobku. (Svétlik, 1994)

Samy nemovitosti piedstavuji Siroky sortiment druhd, které Ize obecné rozd¢lit

naptiklad na:

- Obytné

- Obchodni (komer¢ni)
- Primyslové

- Zemédélské

- Specidlni

Takovéto obecné rozdéleni vSak neni Upln€ idedlni vzhledem k trznim

hlediskim, nebot’ trh si sdm vybira, tfidi, eliminuje a rozfazuje do samotnych skupin
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urCité druhy nemovitosti, které si jsou podobné nejen podle uzitnych vlastnosti a
parametrd, ale dle postaveni na trhu, stavu nabidky a poptavky, schopnosti konkurence
anebo taky o nich lze pfedpokladat, ze se stanou pfedmétem zajmu urcitych skupin
ucastnikt trhu. Tento pfirozeny selektivni princip také patii do segmentace trhu a
jednotlivé jeho oblasti specializované na urCity typ nemovitosti se oznacuji jako

segmenty trhu.

Trzni podminky v jednotlivych trznich segmentech jsou Casto velice rozdilné, a
proto je tfeba v procesu ocenéni urcit, do jakého segmentu trhu ocefiovana nemovitost
nalezi. Pfitom kli¢em k urCeni pfislusného segmentu neni pouhé zobecnéni typu
nemovitosti, napiiklad segment trhu s pozemky, ale situace na trhu. Ke zcela
opacnému stavu muze dojit napiiklad na trhu s jednotlivymi stavebnimi pozemky

s orientaci na stavebniky a drobngj$i investory oproti situaci na trhu s vétSimi

investicné nepfipravenymi Uzemnimi celky.

Jednotlivé trzni segmenty se na zakladé typu nemovitosti samy vytvareji v ramci
celého trhu snemovitostmi, prolinaji se a svyvojem se jejich hranice méni.

V souasnosti Ize v Ceské republice vysledovat nasledujici trzni segmenty:

- Volné pozemky
o Jednotlivé schopné zastavby
o VEtsi uzemni celky schopné zastavby ¢i jiného rozvoje
o Neschopné zastavby a zemédélské
- Rodinné domy
o Nov¢jsi typy s rozsahem ve vazbé na pozemky plivodné v osobnim
uzivani a poplatné definici byvalého osobniho vlastnictvi
o Moderni novostavby luxusnéjsiho typu rodinnych domu a vil
o Zastaralé typy vcetné obytnych c¢asti byvalych zemédélskych
usedlosti
o Star$i vily
- Cinzovni domy
o Kilasické ptivodni
o Z hromadné vystavby, panelové
o Moderni nové

o PIné€ obsazeno n4jemniky
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(Zazvonil, 1996)

2.5.5. Trh s objekty individualni rekreace

Objekty individualni rekreace se vyskytuji mimo centra mést a v narodnich

parcich témét ve vech oblastech Ceské republiky.
Mezi divody jejich oblibenosti se fadi:

- Zpusob zhodnoceni celozivotnich uspor (moZznost prondjmu chalupy
V letnich mésicich nebo vyuziti celoro¢niho bydleni a nasledného pronajmu
bytové jednotky ve mésté

- V dobé krize predstavuje nejlacingj$i zptisob, jak travit vikend nebo
rodinnou dovolenou

-V dobé vysokého pracovniho nasazeni a naroc¢nosti moderniho Zzivota
pfedstavuje zptsob relaxace a odpocinku

- Chalupa ¢i chata je i zdrojem ovoce a zeleniny, tedy samozasobitelstvi. Cena
zde nehraje roli, nybrz skute¢nost, ze majitel pfesné vi, ¢im zaléva a jaka
hnojiva pouziva. Navic je péstovani zdrojem radosti.

(Vavron, 2013)

I tento trh je ale ovlivnén riiznymi faktory, bez kterych by nemohl fungovat. Lidé
museji mit naptiklad volné penéZzni prostiedky, které jim umozni si tento téméf
nadstandardni objekt pofidit. Samoziejm& musi také existovat nabidka téchto
rekreaCnich objektl. Tyto objekty se pofizuji hlavné pro volnoCasové aktivity a
odpocinek. Z toho se plyne, Ze obyvatelé musi mit také dostatek volného Casu. Prave
tento faktor spolecné s rozvijejici se motorizaci zplisobil dynamické rozvijeni tohoto
trhu na konci 60. let, kdy se zavedli volné soboty. (Smétakova, 2014) Uvadi se, Ze
v roce 1970 bylo v Cesku 25 tisic rekrea¢nich chalup. Toto &islo vzrostlo do dnesniho
dne podle odhadl odbornikii az na 166 tisic. Spolecné s chatami a zahradnimi domky

je v Cesku kolem 400 tisic rekreacnich objektil. (Vavron, 2013)
Trh s objekty individualni rekreace 1ze rozd¢lit na trhy:

- S rekrea¢nimi chatami a domky — tento druh rekreacnich objektl byl stavén
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zdéné s napojenim na elektfinu a vytapénim na tuha paliva. Vznikaly
pfedevsim na nevyuzitelnych pozemcich, jako byly srdzné biehy fek. Také
vznikaly na biezich vodnich nadrzi, jako jsou naptiklad Slapy nebo Lipno.
V soucasnosti se napiiklad vyuzivaji jako chaty pro sezénni pronajmy nebo
jako nédhradni bydleni pro mladé lidi, ktefi nemaji dostatek financ¢nich
prostiedkil na jiné samostatné bydleni.

- Trh s rekrea¢nimi chalupami — ty byly postaveny pivodné k jinému ucelu,
avSak dnes jiz plni funkce rekreacnich objekti. Mezi né patii naptiklad
byvalé zemédélské farmy ¢i hajovny. Maji kvalitnéjsi konstrukéni systém
nez chaty a lepS§i moznosti napojeni na inzenyrské sité. Jako problém zde
vSak mohou byt moralné dozité¢ casti staveb jako sypky, chlévy c¢i
driibezniky, které musi majitel ndkladné renovovat ¢i demolovat.

- Trh se zahradkaiskymi chatami — tyto objekty byly diive postaveny za
ucelem poskytovat obyvatelim mést moznost si zajistit vlastni ovoce a
zeleninu. Kdyz se vSak po roce 1990 zacalo na trhu objevovat dostate¢né
mnozstvi ovoce a zeleniny, klesl zdjem o tento typ nemovitosti.
V soucasnosti jsou tyto objekty, diky nedostacujici poptdvce po nich,
vykupovéany spiSe realitnimi investory z divodu nedostatku stavebnich

pozemki.
Dalsi cenotvorné faktory:

- Stav a vlastnické pravo piijezdové cesty
- Moznost ptfihlaSeni k trvalému pobytu

- Okolni zastavba
(Smétakova, 2014)
2.5.6. Subjekty na trhu nemovitosti

Realitni trh disponuje velmi rtznorodou strukturou a zahrnuje také znacné
mnozstvi aktérd, ktefi se podili na trhu nemovitosti at’ uz ptimo nebo neptimo. Tyto
subjekty mohou produkovat vystavbu, hledat klienty a obecné obchodovat
prodavajici a na druhé strané kupujici. Tyto dvé strany uzaviraji mezi sebou obchod

se sjednanymi smluvnimi podminkami, hlavné se smluvné stanovenou kupni cenou.
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Tyto dvé strany zaroven ztélesiiuji nabidku a poptavku na trhu nemovitosti. (Kabhr,

Thomsett, 2005)

Je nutné uvédomit si, ze trh netvoii pouze obCasni prodavajici a kupujici. O trhu
se da hovotit pouze az v tom momentu, kdy se objevuje vétsi mnozstvi prodavajicich
a kupujicich. Podle stfetu nabidky a poptavky, které zminéné strany vytvareji, se
urCuje trzni cena nemovitosti. Dal§im aktérem na trhu nemovitosti je i dalsi dilezity
vztah, a to prondjem nemovitosti. Ten utvaii na jedné stran¢ pronajimatel, ktery je
prevazné i1 vlastnikem nemovitosti, a najemce, jenz ma prani zajmovou nemovitost
uzivat. Najemce s pronajimatelem zpravidla uzaviraji smlouvu, ze které vznika
najemni vztah. V tom se ndjemce zavazuje platit ndjemné pronajimateli. Ndjemné se
plati vétSinou pravidelné, nejcastéji po mesici, ale neni neobvyklé ani Ctvrtletni,
pulrocni nebo ro¢ni placeni. Nijemné se stanovuje v penéznich jednotkach za
pronajem celé nemovitosti nebo jeji asti, nebo v penéznich jednotkach za 1 m?
V Ceské republice se plati hlavné ¢eskymi korunami, nicméné miize byt i v eurech,
coz se tykd hlavné rezidencniho bydleni nebo kancelafi v dobrém az vysokém

standardu pronajimanych zahrani¢nim ndjemctim. (Ort, 2008)
Strana poptavky

Stranu poptavajici predstavuje na trhu nemovitosti subjekt kupujici. Firmy,
domacnosti, korporace a stat nakupuji nemovitosti ze tfi zékladnich divodi, mimo
které patii jesté specifické poptavky statu a obci, kterymi se snaZzi zajistovat vefejné

sluzby.

1) Poptavajici kupuje nemovitost pro svoji vlastni potfebu, konkrétn¢ aby tim
nabyl uzitek. Uzitek mize byt zpsoben potiebou ziskat naptiklad néjaky
byt, sklad, kancelat nebo jiné misto, které mtiZze byt vyuzivano pro bydleni
nebo podnikatelskou ¢innost. Dal§i moznosti se miize stit najem, ktery je
ovSem spojeny s placenim najemného. K ziskdni zadanych ploch musi
kupujici vynaloZzit néjaky nédklad, ktery piedstavuje kupni cena nebo
najemné. Kupujici se tedy rozhoduje takovym zplsobem, kdy se snazi
minimalizovat ndklady k ziskdni dan¢ho uzitku nebo aby pfi stanovenych

nakladech maximalizoval sviij uzitek. Pokud se jedna o fungujici trh, stava
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se vySe najemného faktorem, ktery pak ovliviiuje poptavku po
nemovitostech.

2) Vynosy, respektive pfijmy z pronajmu nemovitosti, patii mezi dalsi uzitky,
které miize nemovitost piinaset jejimu vlastnikovi. Nakup nemovitosti ma
zpravidla charakter investovani, a proto by se dala nemovitost oznacit jako
investicni nastroj. Nastroj je to pfevazné dlouhodoby, pokud se porovna
s dal§imi aktivy 1 mensi rizikovosti. Vynosy i rizika alternativnich
investiCnich nastroju také patii mezi dal$i faktory urCujici poptavku po
nemovitostech.

3) Jako dalsi divod se uvadi zvySovani hodnoty v Case. V pfipadé
nepiitomnosti tohoto faktoru by se tolik nekupovala zemédélska ptda
Vv blizkosti vétSich mést nebo dopravnich koridori. Nezastavéné volné
pozemky, které jsou ke dni prodeje komercné nevyuZitelné, se zkupuji
pozemkovymi makléfi nebo investory, aby dosdhli n¢kolikanasobného
zhodnoceni investice v momenté, kdy se zméni Gzemni pldn a stim i
charakter pozemku. I z takovych divodii naptiklad investofi kupuji byty,
které jsou obsazeny néjemniky nebo bytové domy, které podléhaji

regulovanému najemnému.

Mezi dilezité Gcastniky trhu nemovitosti z poptavkové strany patii stat a obce.
Stat a obce se fadi mezi dilezité klienty na trhu nemovitosti z hlediska objemu jejich
majetku. I kdyZ stat, obce a regionalni spravy jsou soucdsti systému trzniho
hospodarstvi, odlisuji se jako poptavajici subjekty tim, ze pro né neni tak dulezita
kupovat nemovitosti z divodu zisku prondjmu nebo zhodnoceni majetku v Case, ale
zajisténi vefejnych sluzeb. Diky tomuto specifickému poZadavku organti statni spravy
a samospravy totiz mohou vznikat nemocnice, §koly, objekty pro policii nebo tfeba

domovy dichodct. (Ort, 2008)

Poptavku po nemovitostech v§ak nemusi uspokojovat pouze koupé¢ nemovitosti.
Vlastnické pravo k nemovitosti lze nabyt 1 jeji vystavbou. Subjekt, ktery na trhu
poptava nemovitost, se mize stat na trhu i stavebnikem a kupni cena pro n¢j nejsou
nakladem, kromé& kupni ceny pozemku, ale hlavné stavebni naklady. Z toho plyne, ze
poptavka je zavisla i na vyvoji cen stavebnich praci, respektive na vysi stavebnich

nakladi. (Hlavacek, Komarek, 2011)
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Nakup nemovitosti se vétsinou financuje z vlastnich nebo cizich zdroji. Pokud
se jedna o vlastni zdroje, musi kupujici pfi rozhodovani brat v potaz naklady ve forme
dividend neboli naklady emisni, i kdyz vétSinou neplati zadné prostiedky napiimo za
ziskani vlastnich zdroji. Zaroven prichazi o naklady obé&tované prilezitosti tim, ze by
mohl tyto vlastni prostiedky investovat jinym zpusobem. Mezi cizi zdroje se fadi
napiiklad bankovni uvéry, které poskytuji hypotecni banky. Vyznamnym prvkem ve
vztahu Kk poptavce po nemovitostech byva nejen vyse urokt a jejich naklad spojeny se
ziskanim Gvéru, nybrz i poplatky za zpracovani, vedeni uctu a podobné. Rovnéz je
nutné brat v uvahu i dostupnost cizich zdroji nebo uvérovych. (Hlavacek, Komarek,

2009)

Motivy kupujiciho Ize popsat v n¢kolika bodech, ze kterych lze pochopit divody

vlastnictvi nemovitosti:

- Vlastni potieba
- Ocekavany piijem

- Zvyseni hodnoty v Case
Trzni moznosti, kterymi Ize nabyt vlastnické pravo:

- Koupé
- Vystavba

- Leasing
Financuje koupi nemovitosti:

- Vlastnimi zdroji

- Cizimi zdroji
(Ort, 2008)
Strana nabidky

Vlastnik nabidne svou nemovitost na trh zpravidla v tom momenté, kdy jeho
uzitek vyplyvajici z vlastnictvi dané nemovitosti neodpovida jeho potiebam. Muize se
jednat napftiklad o situaci, kdy nemovitost nestaci svou velikosti a nelze ji kapacitné

rozsifit nebo naklady na jeji provoz jsou vyssi, nez si mize vlastnik dovolit, a proto
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pak hleda mensi nemovitost. Poloha nemovitosti miize byt divod v pfipad¢, ze se

vlastnik pottebuje st¢hovat za praci.

Nabidka se déle rozsiiuje tim, Ze investofi presunuji svoje prostiedky do dalSich
alternativnich aktiv. Jako dalsi dilezity faktor, ktery podporuje nabidku, je vystavba
nemovitosti za ucelem dosahnuti zisku. Zde byva vlastnikem nemovitosti developer,
ktery uskutec¢iiuje projekt a celé nemovitosti nebo jejich ¢asti proda poptavajicim.
Takového chovani si Ize v§imnout nejen pii vystavbé novych bytd, ale i u nemovitosti,
které jsou urceny pro komer¢ni vyuziti, jako jsou naptiklad kancelare, sklady, vyroba

atd.

N4jemce a pronajimatel patfi mezi dal$i dva nepostradatelné subjekty na trhu
s nemovitostmi. Najemce tvoii stranu poptavky, pronajimatel zastupuje stranu
nabidky. Ten nabizi nevyuzivané nemovitosti, av§ak nemusi se vSak jednat pouze o
stavby, nybrZ 1 o nezastavéné nebo zastavéné pozemky. Vysledkem jejich obchodu
neni vlastnické pravo, ale jen pravo k uzivani dané véci. Pokud se ale predpoklada
dostatecna nabidka i poptavka, vznika trzni cena, respektive trzni ndjemné, i v tomto

piipadé. (Ort, 2008)
Realitni makléri

Realitni makléfi zaujimaji nepostradatelnou roli na trhu nemovitosti. Na trhu
nemovitosti zprostfedkovavaji kontakt, respektive ndsledny obchod mezi prodavajici
a kupujici stranou, pfipadné pronajimatelem a najemcem. Tito makléti aktivné
vyhledavaji a hromadi nabidku a poptavku po nemovitostech, nebot’ tim si vytvari sviij

zisk, ktery jim zajist'uji provize od smluvnich stran.

Kromé zakladni ulohy ptedstavovat zprosttedkovatele pouzivaji makléii své
znalosti i k dal$im ¢innostem, které souviseji s obchodem s nemovitostmi. Muze se
jednat naptiklad o pouhé poradenstvi pii prodeji nebo koupi nemovitosti, ocefiovani
nemovitosti, spravu nemovitosti nebo pievod vlastnickych prav v katastru
nemovitosti. AvSak vzhledem k hlavni ndplni ¢innosti realitnich makléfi a s tim
spojenych zavislosti na uskute¢néni obrati na trhu s nemovitostmi vétsinou dochazi

pii ocefovani nemovitosti ke stietu zajmd. (CSN EN 15733)
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Stat

Dilezitou roli na trhu nemovitosti hraje i stat. Ten tvoii urcité prostiedi, na jehoz
pozadi funguje trh nemovitosti. Stat také urcité pravidla ochrany vlastnickych prav,

prava najemcu a dalSich.

Stat také prostiednictvim svého danového systému ovliviiuje trh s nemovitostmi,
které jsou Casto zdanény, jelikoz jsou zde velmi ziidka evidovany danové uniky. Stat
také muze prostrednictvim piimé regulace ovliviiovat ceny na trhu nemovitosti.
V Ceské republice se také reguluje vySe najemného pro uréitou téidu najemct

nemovitosti, které¢ jsou uréeny K bydleni. (Zakon ¢.183/2006)
Developeri

Developer je definovan jako podnikatelsky subjekt, ktery vyhledavd vhodné
ptilezitosti, vénuje se investi¢ni Cinnosti, projektovani a vystavbé trzné atraktivnich
nemovitosti, naptiklad administrativnich center, obytnych objektli nebo polyfunkénich
budov. Developer zajisti vystavbu nemovitosti, ndjemni smlouvy a poté je proda.
Pokud se zabyva bytovymi objekty, vétSinou se snazi prodat bytové jednotky tietim

stranam, v zasad¢ jiz v pribéhu vystavby (Fotr, Soucek, 2007)
Spekulanti

Spekulant na rozdil od developera nic nebuduje, ale vyuziva trznich nerovnosti.
Spekulant je osoba, kterd se snazi vydélat na sprdvném odhadu vyvoje trhu
S nemovitostmi. SnaZi se nemovitosti co nejlevnéji nakoupit s imyslem, Ze ji proda
v momente, kdy ceny budou nejvyse. Spekulant mlze byt i specializovany subjekt a

muze se jim stat i prodavajici strana. (Gladis, 2005)
Banky

I banky patii mezi subjekty, které pomahaji tvofit trth s nemovitostmi. Kromé
toho, Ze jsou vlastniky nemovitosti, tak také poskytuji tivéry, kterymi se nemovitosti

financuji.

V Ceské republice funguji takové hypoteéni banky, kterym udélila Ceska

narodni banka licenci pro jeji vykonavani. S touto licenci pak mohou poskytovat
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hypote¢ni uvéry svym zakazniktim. Splaceni hypote¢niho véru je zajisténo pravem
k zastavé postavené nebo i rozestavéné nemovitosti. Poloha této nemovitosti vSak
musi byt na tzemi Ceské republiky nebo jiného &lenského statu EU, ktery tvoii
Evropsky hospodaisky prostor. Oproti pohledavkam, které vznikly pii poskytovani
hypotecnich avért, vydavaji banky i hypotecni zastavni listy. Ty pfedstavuji dluhopisy

s pomérné nizkou rizikovosti. (Zakon ¢. 21/1992 Sb.)

Uvéry se zpoplatiiuji troky, které jsou piimo zavislé na méné a vysi véru, jeho
dlouhodobosti, ptipadné i na pevném uroceni nebo bonité dluznika, je-li sjednano.
Naklady zahrnuji 1 poplatky, které se sjednaly pii poskytnuti ivéru nebo jsou spojeny

s vedenim klientova uctu. (Vichnarova, Novakova, 2007)
2.5.7. Soutasna situace na realitnim trhu Ceské republiky

Soucasny realitni trh se miiZe jevit z pohledu nabidky jako variabilné;si, nez to
bylo pfed par lety. Na trhu se objevuji moviti klienti, kteti maji dostatek finan¢nich
prostiedkii a neboji se je investovat. Také se zde zacinaji opét zapojovat do trhu
nemovitosti klienti, ktefi museji fesit svou bytovou situaci, ale nedostatek svych

finan¢nich prostfedkd zvladnou nahradit cizimi zdroji — uvéry.

U téchto objektd se pozaduje predevsim své soukromi a klid. Nejlépe s vraty a
zdi, ptes kterou neni vidét. Posledni dobou se objevuji zajemci, ktefi uptednostiiuji i
pozadavky na dojezdovou vzdalenost do mésta, vodu a plyn. V soucasnosti klesa na
oblibé doposud oblibena lokalita v okoli Lipna, kde jsou tyto objekty stale povazovany
za predrazené. Nejvice jsou zadané v cenovém rozmezi 500 tisic az jeden milion

korun. (Smétakova, 2014)
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3. Cile

Cilem diplomové prace je zpracovani prehledu o stavu realitniho trhu, zaméfeny
na objekty individualni rekreace. Pro celkovou analyzu je tieba si zvolit oblast, ve
které se identifikuji jeji vlastnosti a celkové prostiedi, které mohou mit vliv na cenu
objektl individudlni rekreace. V ramci praktické casti se zdokumentuje a analyzuje
situace regionu a odhadne jeji mozny vyvoj v budoucnu. Objekty se roziadi do
segmentil a stanovi se jejich kvalitativni, technické a ekonomické charakteristiky a
identifikuje se prostfedi, ve kterém se nachazeji. Ze stavu a rozsahu nabidky a

poptavky se zhodnoti celkovy stav trhu s objekty individualni rekreace.
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4. Metodika

Zkoumané uzemi jsem vybral z divodu osobnich znalosti s danou oblasti a
pestrosti podkladu pro vypracovani prace. Ve vybrané oblasti jsem podrobn¢ popsal 4
obce sjejich okolim, kde se vyskytovalo nejvice nabidek objektt individualni
rekreace. Spravni obvod Tteborisko jsem tedy rozd¢lil na oblasti Lomnice nad Luznici,
Ttebon, Chlum u Tfeboné a Suchdol nad Luznici. Konkrétné popisuji lokalizaci a
rozlohu obce, véetné rozdéleni na méestské casti. Vedle lokalizace jsem zkoumal 1 jeji
technickou infrastrukturu nebo dopravni dostupnost a napojeni obci pomoci silnic a
zeleznic. Dale jsem popsal ptirodni hodnoty a pamatky obce i jejiho nejblizsiho okoli,
ve kterém se nejcastéji zdjmové objekty nachédzi. V neposledni fad¢é jsem hledal i
kulturni paméatky a ob¢anskou vybavenost obci. V této podkapitole jsou napiiklad

zminéné obchody, skoly nebo I¢kafi, které 1ze v dané obci nalézt.

V dalsi kapitole analyzuji nabidku objektl, které se vyskytuji ve zkoumané
oblasti. V prvé tadé jsem identifikoval pocty jednotlivych segmentt a jejich polohu
Vv ramci rozdélenych ¢asti. Segmenty byly rozdéleny dle platné vyhlasky na rekreacni
chalupy, rekrea¢ni chaty, rekreaéni domky a zahradkarské chaty. Doslo 1 k porovnani
jednotlivych segmenttli ve v§ech stanovenych ¢astech Tiebonska a vyhodnoceni jejich
poctu v grafech. V neposledni fadé jsem cenové porovnal jednotlivé segmenty ve
zkoumanych oblastech a jejich popsani. Dale jsem uvedl a popsal takové zastupce pro
jednotlivé segmenty, které nastini situaci na realitnim trhu Tteboniska. Pro tento cel
jsem vybral nejlevnéjsi, nejdrazsi a cenové primérné objekty, které jsem ziskal
Z nalezenych objektl. Pro tuto analyzu jsem cCerpal z databaze realitnich kancelari
v programu Delta-NEM a z internetovych stranek jednotlivych realitnich kancelaii a

agentur, které jsou voln¢ dostupné.

Vsechny informace o nalezenych objektech individualni rekreace, které byly
pouzity pro zpracovani diplomové prace, jsou k nahlédnuti v ptilohové ¢asti. Zde je
vypsan typ objektu, obytna plocha, celkovéa plocha pozemku, druh konstrukce, stav

objektu, ve kterém se nachézi, ptisluSenstvi a cena nemovitosti.

Analyzovéna byla i strana poptavky. Na zavér byl zhodnocen celkovy stav trhu
a doslo 1 k porovnani cenovych tabulek pro feSenou oblast se skutecnymi zjiSténymi

cenami.
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5. Material

Pro analyzu realitniho trhu se zaméfenim na objekty individudlni rekreace se
vybralo Tteborisko, které je znamé svym nezaménitelnym prostfedim lakajici vSechny

chatate a chalupare nebo jen rekreanty hledajici klid na samotach.

Spravni obvod obce s rozsifenou ptsobnosti Ttebon se nachazi v jihovychodni
¢asti Jihoceského kraje, kde hranic¢i s Rakouskem. Jedna se o prevazné plochou krajinu
Tiebonské panve. Dimyslna sit’ umélych stok (Zlata stoka, Nova feka) v cele s fekou
Luznici napaji soustavu rybnikii v&etné Rozmberku, ktery je nejvétsi v Ceské
republice. Znacna ¢ast uzemi byla vyhldsena Chranénou krajinnou oblasti Tiebonisko
a patii do mezinéarodni sité biosférickych rezervaci UNESCO. Tento spravni obvod ma
rozlohu 539 km? je tvofen ze tietiny zemé&délskou ptidou, 46 % zaujima lesni ptda a

13 % tvoii vodni plochy.

Co se tyce demografickych faktord, tak zde zije ve 25 obcich pfiblizn¢ 24,8 tisic
obyvatel, z &ehoz vice neZ polovina bydli ve méstech Tieboi, Ceské Velenice a
Lomnice nad Luznici. Hustota obyvatel je 46,9 obyvatel na 1 km? a fadi se tim mezi
obvody s podprimérnou hustotou. Diky nizké porodnosti a vy$§i umrtnosti pocet
obyvatel pravidelné nepatrné klesa, a to v praméru o 35 obyvatel za rok. Pomér mezi
pfistéhovalymi a vystéhovalymi je totiZ pfiblizné vyrovnany. Ekonomicka aktivita
obyvatelstva je mirné podprimérna (50 %), mira registrované nezamé&stnanosti patii
mezi tfi nejnizsi v Kraji. Po¢et domd a bytt na 1 000 obyvatel je sice nadpramérny,
nicméné stafi trvale obydlenych domu je druhé nejvyssi v kraji (50,7 roku). Za

poslednich 7 let se ale toto Cislo zmenSuje diky intenzité bytové vystavby.

nad LuZnici a Ttebon s hrani¢nimi pfechody do Rakouska smérem na Videii a koridor

spojujici Brno, Jindfichiv Hradec, Ceské Budgjovice a Plzen.

Tieboiisko je nejvyznamnéjsi rybniéni oblasti v ramci celé Ceské republiky.
Mimotadné vhodné p¥irodni podminky piedstavuji vyznamné misto pro rekreaci. Reka
LuZnice zase pfitahuje vodaky z celého okoli. Mésto Trebon na bfehu rybnika Svét se
pySni lazefiskym statutem a jeho historické jadro bylo vyhldSeno méstskou
pamatkovou rezervaci. Mezi nejvyznamnéjS$i pamatky se fadi renesancni zamek

v Tieboni a nedaleko mésta je postavena Schwarzenberska hrobka.
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Obr. ¢. 1: Spravni obvod Treborisko, zdroj: www.czso.cz

5.1.Lomnice nad LuzZnici
Lokalizace

Lomnice nad LuZnici se nachazi 10 km severozédpadné od Tieboné u hranice
CHKO Ttebornisko a v nadmoiské vySce 424 m n. m.. Nazev by se dal oznacit za
ponékud zavadégjici, nebot’ v zapadni ¢asti mésta protéka Zlata stoka, ktera predstavuje
42,6 km dlouhy umély priplav napdjejici znacnou cast pfilehlych rybnikd. Zminéna
feka tece priblizn€ 2 km vychodné od obce, navic jesté za Tisym potokem. Obec je
v§ak obklopena ze viech stran rybniky. Rozloha obce ¢&ini 18,9 km?, Zije zde 1 791

obyvatel a ma pouze jednu mistni ¢ast.
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Technicka infrastruktura a dopravni dostupnost

Meéstem prochdzi silnice 1. tfidy ¢islo 24 ve sméru Veseli nad Luznici — Ttebon
a IL. tiidy 148 smér LiSov — Mldka. Ve mésté konci silnice III. tfidy ve sméru do
Zablati. Také se zde nachazeji dvé autobusové zastavky, a to na namésti a u zelezni¢ni

stanice. Dalsi dvé lezi mimo uzemi mésta.

Celé okoli obce je protknuté cyklotrasami mezi rybniky, ale také vedouci do

Ttfebon€ nebo az do vzdalené Hluboké nad Vltavou.

V obci je dostupny vodovod, plynovod a domacnosti se napojuji na méstskou

kanalizaci.
Piirodni hodnoty a pamatky

V okoli obce se nachazi nau¢né stezka Velky a Maly Lomnicky. Tato stezka je
dlouhd 6,5 km a seznamuje turisty s okolni pfirodou a tématikou zamétfenou na
zem&délstvi, myslivost, faunu a fléru. Severovychodné¢ od obce miiZeme nalézt
rybni¢ni soustavu zalozenou uz v roce 1577, ktera ¢ita vice jak 11 rybnikt. U Lomnice
najdeme i1 Nérodni ptirodni rezervaci Velky a Maly Tisy, ktery rozlohou patii mezi
nejvétsi a nejvyznamngjdi mokiady v Ceské republice a je i zafazen v seznamu
evropskych vyznamnych ptacich izemi. Také se nedaleko obce nachézi ptirodni
pamatka pod ndzvem ,Slepi¢i vrSek”, coz ptedstavuje skoro 2 ha velky
geomorfologicky utvar, piseny piesyp, ktery vznikl uz koncem doby ledové navatim

pisku z Luznice a ktery 1aka zajimava Zivocisna a rostlinna spoleCenstva.
Kulturni pamatky

Mezi nemovité pamatky obce Lomnice nad LuZnici patii predevS§im renesancni
radnice z roku 1604, ktera bohuzel pozdéji vyhotela a nasledné se ji dostalo barokniho
vzhledu. V soucasnosti se vyuziva i jako knihovna nebo obtadni sii a viceucelovy sal.
Dale v obci najdeme Kostel sv. Vaclava z roku 1359 a Kostel sv. Jana Kititele z roku
1358. Lze se ale docist, Ze na jeho misté byla piivodné postavena svatyné starSi nez

samotné meéstecko.
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Obcanska vybavenost

Obec nabizi dostate¢nou obCanskou vybavenost, ktera zajist'uje zékladni potteby
obyvatelstva. Nachazi se zde matetska a zakladni Skola, ale i1 1ékatfské ordinace, a to
konkrétné prakticky 1€kar, pediatr, zubaft, dokonce i gynekolog. Co se tyce obchodnich
moznosti, tak jsou Vvobci postaveny dva supermarkety s potravinami i
nepotravinarskym zbozim denni potieby. V neposledni fadé je tu také dim

s pecovatelskou sluzbou, posta a informacni stiedisko.

Na okraji mésta mizeme najit na Farské louce ptfirodni amfiteatr, ktery je
oblibenym mistem pro celou §kélu kulturnich akci pofddané ve mésté. Pro drobnéjsi
kulturni udalosti slouzi i prostory méstské knihovny. Nechybi zde ani sportovni areal
se Sirokou Skalou vyuziti, jako naptiklad fotbalové hriste, atleticky oval nebo hiisté
sumélym travnikem, ktery se vyuzivd pro basketbal, nohejbal a dalsi sportovni

aktivity.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy pro bydleni, obanské vybaveni i

rekreaci.
5.2.Tfebon

Lokalizace

Ttebon najdeme v okrese Jindfichliv Hradec v Jiho€eském kraji, ptiblizné 22 km
vychodnim smérem od Ceskych Budgjovic, v Tfeboniské panvi na Zlaté stoce mezi
rybniky RoZmberk a Svét. Je lazeniskym a rekreaénim méstem, méstskou pamatkovou
rezervaci a stfediskem CHKO Tiebonsko. Primérna nadmoiska vyska je 434 m n. m.
a na 98 km? zde bydli piiblizné 8 400 obyvatel. Uvadi se, ze Tfeboii ma 8 méstskych
¢asti, nicmén¢ 6 z nich jsou plivodné& vesnice pfi¢lenéné k méstu. Mezi ty patii Branna,
Brilice, Holicky, Novéa Hlina, Preseka a Stara Hlina. Pivodné tvotilo obec pouze

Ttebon I a Ttebon II.
Technicka infrastruktura a dopravni dostupnost

Dostupnost autem je vyborna diky hlavnimu tahu evropské silnice 1. tfidy E49
ve sméru Magdeburk — Ceské Budg&jovice — Tiebon — hrani¢ni piejezd Haldmky —

Viden. Do mésta se 1ze jednoduse dostat z dalnice D1, nebot’ Tfeboni prochézi silnice
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2. tiidy E551, vedouci z Ceskych Budgjovic pies Tiebon, Jindfichiv Hradec a

Pelhfimov na najezd na dalnici D1 u Humpolce.

Spojeni vlakem do Tiebon¢ je dobré, protoze mésto lezi na Zelezni¢ni trati €. 226
ve sméru Veseli nad LuZnici — Ceské Velenice. Hlavni vlakova stanice mésta najdeme
na severni okrajoveé stran¢ meésta a poskytuje sluzby i1 pro cykloturisty diky pfepravé
jizdnich kol nebo tschovou i pj¢ovnou jizdnich kol a kolobézek. Mésto mé i druhou

vlakovou zastavku u Léazni, ale zde stavi pouze osobni vlaky.

Snadno se turista dopravi do Tfeboné i autobusovou dopravou. Nadrazi CSAD
se nachézi v blizkosti centra mésta a nabizi cestujicim dopravni informace, ¢ekarnu,
parkovisté, ale i kryty kolostav nebo rizné kancelarské prostory. Toto nadrazi je také
vyznamnou zastavkou autobust projektu Cyklotrans, které zajist'uje v sezon¢ piepravu
lidi a jejich jizdnich kol na turisticky zajimava mista v Jiznich Cechach a nové také na

Vysocinu nebo do Znojma.

Ttebon je i pfirozenym centrem husté sité tiebonskych cyklistickych tras, které

vedou na vSechny svétové strany. Navic je vychozim bodem cyklistické naucné stezky

24

Mésto nema vlastni méstskou hromadnou dopravu, ale obyvatel¢ a cestujici
vyuzivéa pro pohyb v mistnich ¢astech vybrané linky CSAD Jindfichtiv Hradec, které
zde maji zastavky. V sezoné jezdi meéstem v okruznich jizdach hlavné vlacek

Ttebonacek, ktery je i atraktivni pro turisty.

V obci je dostupny vodovod, plynovod a domacnosti se napojuji na méstskou

kanalizaci.
Piirodni hodnoty a pamatky

Rovinata krajina Ttebong a jejiho okoli je pomérné unikatni oblasti, ve které se
zachovaly mnohé tradi¢ni pfirodni pamatky. Lidska ruka také vytvotila nové hodnoty,
nicméné se jednd o pomérné harmonickou krajinu, kde jsou lidské aktivity

V rovnhovaze s prirodou.

V okoli Tteboné jsou ukryté kvalitni loziska Stérkopisku v fadu az nekolika

desitek metri. T€Zi se tu také raSelina, ktera se vyuziva v lazeiistvi a zahradnictvi.
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Tato oblast je v§ak znama hlavné pro svoji neobvykle hustou sit’ rybnikd, kterych
je v sirsim okoli pfiblizn¢ 500. Nejvyznamnéjsim rybnikem v okoli je beze sporu
Rozmberk, jelikoZ se jedna o nejvétsi rybnik celé Ceské republiky s rozlohou vodni
hladiny 489 ha. Rozmberk byl navrZzen a postaven mezi lety 1584 az 1590 a ma 2430
metrt dlouhou hraz a ma pod sebou dokonce malou vodni elektrarnu. U tohoto
chovného rybnika je zajimavé, ze se da pozorovat zakiiveni zemékoule, na svislici
napfi¢ rybnik 37,6 cm. Dal$im oblibenym mistem pro rekreaci je rybnik Svét, kolem
kterého vede naucna stezka, konaji se zde 1 vyhlidkové jizdy motorovou lodi, nachazi

se zde 1 koupalisté a probihaji 1 jachtatské a veslaiské zavody.

Ptiroda Ttebonska je bohata na bezobratlé, vzacné druhy ryb, obojzivelniky a
ptaky, hlavné vodni. Zdejsi plochy se totiz na podzim stavaji tto¢istém migrujicich
ptaki, ale neni neobvykly i orel motsky. Z hlediska botaniky je oblast vyznamna

vyskytem vodomilnych rostlin 1 zvlasté starych a pamatnych stromii.
Kulturni pamatky

Nejhodnotnéjsi kulturni pamétkou se oznacuje honosny renesancni zamek, ktery
se rozklada na jihozapadé od historického centra. Prvni zminka pochazi uz z roku 1374
a vystfidalo se u n¢j nékolik vlastnikii, véetné¢ Rozmberkd a Schwarzenbergli. Mezi
dalsi vyznamné objekty mésta patii stara radnice na Masarykovo namésti, kterd v roce
1562 vznikla ze dvou shotfelych doma. Nyni se pySni podloubim a 31 m vysokou
CtyfetaZovou vézi s ochozem, hodinami a cibulovitou stfechou s lucernou. Spolecné
S kostelni vézi tvofi dominanty meésta. Dals§i oblibenou turisticky vyhleddvanou
destinaci je aredl tfebonského pivovaru s honosnymi budovami z druhé poloviny 19.

stoleti. Samotny aredl byl vSak postaven uz zac¢atkem 17. stoleti jako zbrojnice.

Za zminku stoji 1 barokni Maridnsky sloup na Masarykovo namésti, Treboriské
lazné, Treboniské meéstské opevnéni obepinajici prakticky cely stfed historického
mésta, augustiniansky klaster nebo Schwarzenbergska hrobka, ktera se uz ale naléza
v okoli Tteboné u obce Domanin. V samotné obci a jejim okoli turista najde n€kolik

desitek dalSich pamétihodnosti a kulturnich pamatek.
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Obcanska vybavenost

Tteboin nabizi veskerou obcanskou vybavenost, kterou ob¢an mize vyhledavat
a potiebovat, jelikoz se jedna o relativné velké, turisty vyhledavané mésto. Najdeme
zde vlastni integrovany zachranny sbor i méstskou policii. Nechybi zde poliklinika,
posta, kino, divadlo, kulturni sal nebo méstskd knihovna. Samoziejmosti jsou
matefské, zdkladni nebo stiedni Skoly a ucilisté, vcetné zafizeni pro mladez a
rodinného centra. Mésto nabizi i n€kolik sportovnich zatizeni, jako jsou letni sportovni
haly a aredly pro vSechny bézné a halové sporty, ale 1 hfisté¢ na kopanou, koupalisté a
lodénici pro jachting. Velice oblibené jsou tiebornské lazné s wellness centrem, kam
lidé z Sirokého okoli jezdi za odpoc¢inkem nebo blahodarnou lazeiiskou péci a travi zde
i nékolik dni na relaxacnich pobytech. Celé okoli je protkané hustou siti cyklistickych

tras.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy pro bydleni, obéanské vybaveni i

rekreaci.
5.3.Chlum u T¥eboné

Lokalizace

Méstys Chlum u Tiebong¢ je postaveno v okrese Jindfichiiv Hradec v Jiho¢eském
kraji, pobliz rakouskych hranic, asi 12 km jihovychodné od Tteboné v Chranéné
krajinné oblasti Ttebonsko. V této obci S nadmoiskou vyskou 492 m n. m. Zzije
necelych 2000 obyvatel. Méstys se sklada ze 4 c¢asti: Chlum u Tieboné, Lutova,

Mirochov a Ziteg.
Technicka infrastruktura a dopravni dostupnost

Skrz obec vede silnice Il. tridy s ¢islem 153, ktera spojuje dvé mezinarodni
silnice E49 a E551. Piiblizné 3 km zapadnim smérem od Chlumu u Tieboné se na
zelezni¢ni trati Ceské Velenice — Veseli nad LuZnici nachazi Zelezniéni stanice
Majdalena, kterd do roku 2005 nesla nazev obce. V obci je nékolik zastavek

autobusové dopravy CSAD.

V obci je dostupny vodovod, plynovod a domacnosti se napojuji na méstskou

kanalizaci.

48



Pfirodni hodnoty a pamatky

Ptimo na okraji obce lezi rybnik Hejtman, ktery byl postaven v 16. stoleti a uziva
se predevsim k rekreaci. Po jeho obvodu totiz najdeme nékolik kempt, penzionl a
rekreacnich chat a chalup. Dal§im vyznamnym rybnikem i pro celou republiku, ktery
se naléza nedaleko Chlumu u Tteboné, je Staiikkovsky. Ten je dokonce nejhlubSim a
nejdel§im rybnikem celé Ceské republiky. Z tohoto ditvodu piitahuje znagnou &st
turistd, kteti zde travi ¢as v mistnich kempech lemujici okraj rybnika. Okoli obce tvoii
nekolik dalSich rybni¢nich soustav, mokiadii nebo hlubokych lest, které jsou rajem

pro milovniky lesnich plodi.
Kulturni pamatky

Na hrazi rybnika Hejtman je postaven barokni zdmek z roku 1710, ktery prosel
rozsahlymi Gpravami na pielomu 19. a 20. stoleti. Je oklopen parkem s mnozstvim
exotickych stromt a ketli a sochami z 18. a 19. stoleti. Uprostfed obce na ndmésti stoji
barokni kostel Nanebevzeti Panny Marie z roku 1745. Od kostela k zamku vede

kiiZova cesta.
Obcanska vybavenost

Obec disponuje zékladni obfanskou vybavenosti, jako naptiklad 1€kati pro déti
a dosp¢éle, zubati 1 gynekologem. Nachazi se zde také posta, mistni knihovna, matefska
a zakladni skola, informac¢ni centrum, bankomat, sbérny dvir a obchody s potravinami
a ostatnim sortimentem. JelikoZ se jedné o oblibenou destinaci turistii, tak zde nechybi
ani fotbalovy stadion, plochy pro tenis nebo plaZovy volejbal nebo ptijcovna

rybatskych a cyklistickych potieb.

V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy pro bydleni, obfanské vybaveni i

rekreaci.
5.4.Suchdol nad Luznici

Lokalizace

Mesto Suchdol nad Luznici lezi v okrese Jindfichtiv Hradec v Jiho¢eském kraji,

pfiblizné 16 km jizné od Tteboné. V nadmoiské vySce 454 m n. m. zde zije 3600
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obyvatel. Obec o velikosti 64 km? se sklada z méstskych ¢asti: Suchdol nad LuZnici,

Bor, Frantiskov, Hrdlotezy, Klikov a Tust’.
Technicka infrastruktura a dopravni dostupnost

Suchdol nad Luznici plati za pfirozené centrum v izemi mezi lazeniskou Tieboni
a statni hranici s Rakouskem, z ¢ehoz vyplyva dostate¢na dopravni dostupnost obce.
Stfedem prochazi mezinarodni silnice E49 vedouci za hranice do zminéného
nedalekého Rakouska. Obci vede i Zelezniéni trat’ od Veseli nad Luznici do Ceskych
Velenic a nachazi se zde celkem 3 vlakové zastavky. Ve mésté se pne i sit’
autobusovych zastivek CSAD Jindfichiiv Hradec, které zajistuji ranni a odpoledni

dopravu s okolnimi mésty, véetné Ceskych Budgjovic.

V obci je dostupny vodovod, plynovod a domacnosti se napojuji na méstskou

kanalizaci.
Piirodni hodnoty a pamatky

Raselini$teé, které se nachazi nedaleko Suchdolu nad Luznici v katastralnim
uzemi Hrdlotez, se fadi mezi nejatraktivnéj$i pfirodni rezervace na Tiebonisku.
Vymeéra rezervace €ini 403 ha a vrstva raseliny zde dosahuje az 8§ metrii. Diive zde
probihala t&€zba raseliny, kterd se pouZzivala jako palivo. Rezervaci prochdzi nauc¢na
stezka vytvarejici 5 km dlouhy vychazkovy okruh, ve kterém si mize turista v§imnout

pestré mozaiky raSelinnych biotopli od bezlesi po blatkovy bor.

Okoli Suchdola nad Luznici je znamé i pro bohaté moznosti k ptirodnimu
koupani v fekach a rybnicich. Nejvice vSak pro své pise€né plaze a prizracnou
osveézujici vodu, které miizeme najit v zatopenych piskovnach. Tato mista vznikla diky
tézebni Cinnosti, nicméné ne vSechna jsou zpiistupnéna, protoze v nékterych ¢astech

se stale téZi.

Pfirodni dominantou je samoziejm¢ i1 feka LuZnice, kterd sice prameni
v Novohradskych horach, nicméné pied obci bohaté meandruje v ptfirozené ficni nive,
kde se tok Casto vétvi a vytvaii Cetnd ramena a tiné. Pod Suchdolem feka napdji
rybni¢ni soustavu Tteboniska a vytvari umélé kanaly Zlata stoka a Nova feka, které

byly vybudovany v 16. stoleti. Vedle Luznice 14ka turisty i romantickd, hluboce

50



zarostla feka Dracice, kterd je oblibend pro svoje koryto pfipominajici kanon.

Nasledné se vléva do feky Luznice.
Kulturni pamatky

Nejvyznamnéjsi pamatkou je kostel svatého Mikulase, ktery byl postaven na
namésti za vlady cisafe Karla IV. v gotickém slohu a vysvécen vroce 1364.
S kostelem je spjata dievéna socha Madony suchdolské z doby kolem roku 1400, ktera
je ale ulozena v AlSové jihoceské galerii v Hluboké nad Vltavou. Dalsi pamatku
predstavuje barokni kaple svatého Jana Nepomuckého z roku 1728, kterou lze najit
pobliz feky LuZnice. V okoli a krajiné jsou postaveny dal§i drobné pamatky, kiize a

pomniky.
Obcanska vybavenost

Pfirozené centrum oblasti nabizi zakladni ob¢anskou vybavenost, mezi kterou
patii napfiklad obchody s potravinami i smiSenym zbozim, 1ékarna, méstska knihovna,
obchody se sportovnim vybavenim a zdravotnické stfedisko s né€kolika doktory nebo
veterinaf. Obec disponuje kulturnim centrem s Kinem, matei'skou a zakladni Skolou se
Skolni jidelnou nebo zékladni uméleckou $kolou, jakozto odlou¢enym pracovistém ze
sousedni Tieboné. Své obvodni oddéleni méa zde policie a funguji zde dobrovolni
hasi¢i. Obyvatelé, turisti nebo jen projizd€jici mohou vyuzit sluzby informacniho
centra a pobocek riiznych bank. Ve mésté se nachézi také fotbalové hiiste, télocvicna,

venkovni hfisté pro kolektivni sporty a pro nejmensi i1 détské hiiste.

Oblast je oblibend i pro cyklisty, pro které je vybudovano nékolik cyklotras.
Kromé téch znacenych lze nalézt v okoli 1 cyklistické nau¢né stezky, které cyklisty
seznami 1 s ptirodou a historii celé oblasti, véetné Zivota na Ceskorakouském pohranici.
Oblibena je 1 ,,cesta kolem svéta®, kterou predstavuje cyklotrasa po drobnych osadach
u Suchdola a Rapsachu, které nesou svétové nazvy, jako napiiklad Novy York, Maly

London, Benatky nebo Paris.

V Suchdole funguje Vodacky klub vénujici se hlavné vodni turistice. Mezi jeho
tradiéni vodacké udalosti patii odemykdni a zamykani feky. Zajimavé je, Ze jeho

symbolicky kli¢ se dokonce vyobrazil na méstském znaku.

51



V obci jsou vymezeny zastavitelné plochy pro bydleni, obcanské vybaveni i

rekreaci.
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6. Vysledky

Nasledujici podkapitoly se vénuji analyze nabidky objektt individualni rekreace
na Ttebonsku. Konkrétné se tedy fesi nabidka rekreacnich chalup, rekreacnich chat,
rekreacnich domku a zahradkarskych chat. Vysledky jsou rozdéleny do jednotlivych
segmentll tak, aby byla charakteristika vysledkii co nejpiehlednéjsi. V prvni
podkapitole se fesi jednotlivé typy objektt a kde jich Ize kolik najit, pak cenové
nabidky a na konec charakteristika nabidky jednotlivych oblasti s uvedenim piikladu.
Jako priklady jsou popsany objekty, které nejblize odpovidaji zjisténé primérné cené

a ty, které naopak primérnou cenu vyrazné snizuji nebo zvysuji.
6.1.Nabidka jednotlivych segmenti v oblasti

Graf ¢. 1 ukazuje mnozstvi objektti individualni rekreace v jednotlivych ¢astech
Ttebonska. Na prvni pohled je patrné, ze rozdéleni lokalit je relativné vyrovnané,
nicméné nejvice takovych objektil 1ze najit v obcich Ttebont a Chlum u Tieboné nebo
Vv jejich okoli. V obou oblastech se nachazi shodn¢ po 29 % (po 14 objektech). O
trochu méné objektt, ale také ve shodném mnozstvi, je nabizeno v Lomnici nad

Luznici a Suchdolu nad Luznici a jejich okoli, a to po 21 % (po 10 objektech).

Lokalizace objekt(l na Treborisku

10
(21%)

® Lomnice nad LuZnici
= Trebon
Chlum u Treboné

Suchdol nad Luznici

14
(29%)

Graf ¢.1: Lokalizace objektii na Trebornsku

Z grafu ¢. 2 muzeme vycist, které typy objektt jsou nabizeny k prodeji na
realitnim trhu Tteboniska. Nejvétsi zastoupeni 58 % (28 objektli) maji rekreacni
chalupy, které tvoii vice jak polovinu celkovych nabidek. V nabidce najdeme i

pomérné znacné zastoupeni rekreacnich chat, a to 29 % (14 objekt). Naopak
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rekreacnich domkii a zahradkaiskych chat se v nabidce realitnich kancelafi tolik

nevyskytuje, pouze po 6 % (po 3 zastupcich).

Nabidka segment(i na Treborisku
3
3 (6%)
(6%)

= Rekreacni chalupy
= Rekreacni chaty

= Rekreacni domky 14

(29%) 28

Zahradkarské chaty (59%)

Graf ¢. 2: Nabidka segmentii na Trebonsku
6.1.1. Rekreacni chalupy

Tento graf €. 3 ukazuje, ve které ¢asti Tieboiiska se nachazi nejvice rekreacnich
chalup k prodeji. Opét ve shodném mnozstvi jsou zastoupeny obce Chlum u Tteboné
a Suchdol nad Luznici, kde se nachazi dohromady 20 chalup z celkovych 28 objekti,
tedy po 36 %. Naopak v Tieboni a jejim okoli se nabizi pouze 21 %, coz piedstavuje
6 rekreacnich chalup. Nejmensi zastoupeni chalup ma Lomnice nad LuZnici a jeji

okoli, kde Ize najit pouhé 2 rekreacni chalupy (7 % z celkového mnoZstvi).

Rekreacni chalupy

(7%)

10
= Lomnice nad Luznici (36%)

(21%)
= Tfebon
= Chlum u Treboné

Suchdol nad Luznici

10
(36%)

Graf ¢ 3: Lokalizace nabizenych rekreacnich chalup na Trebornisku
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6.1.2. Rekreacni chaty

Ctvrty graf popisuje, kde se na Tieboiisku nabizi rekreaéni chaty. Na prvni
pohled je ziejmé, Ze se nejveétsi zastoupeni chat nachézi v Lomnici nad LuZnici nebo
jejim pfilehlém okoli. Zde se nabizi 58 % vSech rekreac¢nich chat na Ttebonsku (8
objektl). V okoli Tieboné€ a Chlumu u Tteboné je to shodné po 21 % (po 3 objektech).
Pomémé piekvapivé je, ze zadna realitni kancelaf nenabizi rekreacni chatu v oblasti

Suchdolu nad Luznici.

Rekreacni chaty
0

(0%)

3
(21%)

= Lomnice nad LuZnici
= Tfebon

= Chlum u Treboné 8

58%
Suchdol nad Luznici 3 (58%)

(21%)

Graf ¢. 4: Lokalizace nabizenych rekreacnich chat na Trebonsku

6.1.3. Rekreac¢ni domky

Situaci kolem rekreacnich domkd znédzoriiuje graf s c¢islem 5. Na celém
Ttebonisku se nabizi k prodeji pouhé 3 rekrea¢ni domky. 2 domky se nachazi v okoli
Tteboné, ten tfeti v Chlumu u Tteboné. Zajimavé ale je, Ze pokud budeme hledat
rekreaéni domky k pronajmu, tieba na tyden nebo i jen vikend, tak jich najdeme
mnohem vice. Z toho lIze vyvodit, Zze rekrea¢ni domky jsou ekonomicky zajimavé,

jejich majitelé je mohou vyuzivat k pronajmu, a proto nemaji divod k jejich prodeji.
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Graf ¢. 4. Lokalizace nabizenych rekreacnich chat na Trebonsku

6.1.4. Zahradkarské chaty

J 24

Ani zahradkarské chaty se v nabidce realitnich kancelafi nebo na internetovych
portalech témét nevyskytuji, coz znaci paty graf. Na realitnim trhu Ize najit pouhé 3

zahradkaiské chaty, které se nachdzeji jen v Tteboni.

Zahradkatrské chaty se mohou povazovat za pomémné specifické odvétvi
realitniho trhu. Je totiz nutné pocitat s tim, ze hodn¢ zahradkarskych kolonii funguje
na principu ,,druzstva®, vybiraji se ptispévky, udrzuji se spolec¢né prostory a podobng.
Také mohou byt ve vlastnictvi dané obce. Podle prizkumu se totiz v kazdé zdjmové
lokalit¢ nachdzi zahradkaiské kolonie a naptiklad zahradkaiské druZstvo vlastni

zahradkarské chaty i s pozemky v okoli Chlumu u Tieboné.

Zahradkarské chaty

o 0 o
(0%) (0%).(0%)

= Lomnice nad LuZnici
= Tfebon
= Chlum u Treboné

Suchdol nad LuZnici

3
(100%)

Graf ¢.54: Lokalizace nabizenych rekreacnich chat na Treborisku

56



6.2.Cenové srovnani nabizenych segmentii na Trebonsku

Rozsah ceny [K¢]

Rekreacni chalupa Rekreacni chata Rekreacni Zahradkarska
domek chata
Lomnice nad | 980 000 — 3 790 000 330 000 — 1 500 000 - -
Luznici
Ttebon 1900 000 —-2995000 | 380000- 1390000 390 000 — 415 000 —
2100000 470 000
Chlumu 650 000 — 4 499 000 360 000 — 1 260 000 2 850 000 -
Tteboné
Suchdol nad 760 000 — 3 099 000 - - -
Luznici

Tabulka ¢. 1: Rozsah ceny segmentii na Trebornsku

Tabulka €. 1 znaci cenovy rozptyl vSech segmenti v jednotlivych zkoumanych
oblastech. Siroky rozsah cen je zplisobeny predevsim tim, Ze se zde nabizi pomérné
zna¢né mnozstvi objektd individualni rekreace, od malych chat az po velké chalupy
S rozsahlymi pozemky, Vv rizném stavu a s rdznym pfislusenstvim. VSechny tyto
faktory se odrazi i ve srovnani cen rekreacnich chalup, které se mohou lisit i o nékolik
miliont korun v jednotlivych oblastech. Ukazkovym piikladem je oblast Chlumu u
Ttebon¢, kterd ma cenovy rozptyl nejvétsi. Rekreacni chalupu, ktera je urcena
k rekonstrukci, 1ze najit od n€kolika set tisic korun, pficemz jeji obytna plocha necita
ani 100 m? a celkovy pozemek sotva piesahuje 200 m?. Na druhé strané se zde miize
pofidit rekonstruovana chalupa s obytnou plochou 250 m? a rozsahlymi pozemky o
vymeéfe 1 ha, na kterou si ale musi kupujici pfipravit necelé ¢tyfi a ptil milionu korun.

Primérna cena vytvorena z nalezenych nabidek rekreacnich chalup ¢ini 2 450 000 K¢.

U rekreacnich chat uz neni cenovy rozptyl tak markantni, protoZe se v nabidce
nevyskytuje z4dnd znacné odliSnd chata, at’ uz diky okolnim pozemkim nebo
vybavenim. Roli mize hrat i legislativa, ktera omezuje rozlohu chaty a tim i jejich
potenciondlni cenovou Skalu. Nejvice zastupct a nejvétsi cenovy rozdil predstavuji
nabizené rekreacni chaty v oblasti Lomnice nad LuZznici. Tam lze najit malou dfevénou
chatu o vyméfe 40 m? bez okolniho pozemku s cenovkou mirné presahujici tfi sta tisic
korun. V této lokalité se ale nabizi i zdéna rekonstruovana dvoupodlazni chata za jeden
a pul milionu korun, ke které nalezi pozemek o rozloze necelych 400 m?. Primérna

cena z nabidky rekrea¢nich chat ¢ini zaokrouhlenych 696 000 K¢.

I pfes to, Ze se v nabidce rekrea¢nich domi na Ttebonisku moc objekti

nevyskytuje, konkrétné pouze tfi, tak se zastupci v cenové i kvalitativni hladingé velmi
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lisi. Nejlevnéji, tedy za necelych Ctyfi sta tisic korun, vyjde dievény domek o zastavéné
plose 75 m? v oblasti Tfebong, ktery je sice v dobrém stavu, ale nepiiléha k nému
zadny pozemek, coz se V projevuje na cen¢. Naopak horni cenovou hranici dosahujici
témér tii miliont korun tvoii rekrea¢ni domek v Chlumu u Tteboné. Tento objekt, i
kdyz ma pouze 55 m? zastavéné plochy, se mize chlubit neddvnou rekonstrukci,
zdénou konstrukci a ptilehlou zahradou piesahujici 1 000 m2. Z divodu skromné
nabidky rekrea¢nich domki nemusi byt primérna cena smérodatna jako u predchozich

segmentil, nicmén¢ v pruméru vyjde rekrea¢ni domek na Tiebonsku na 1 780 000 K¢.

Cenovy rozsah zahradkatskych chat je minimalni, pouze v fadu n¢kolika desitek
tisic korun. Na realitnim trhu se také nabizely v dobé sbéru dat pouze tfi zajmové
objekty, jejich specifika se sobé velmi podobaji a vSechny se nachazi v zahradkarskych
koloniich Ttebon¢. Tyto nabizené zahradkaiské chaty se pohybuji kolem &tyfi sta
padesati tisic korun, jsou postaveny ze dieva, zastavénou plochu maji v praiméru 16
m? a zahrada, ktera k objektim ndlezi, pokryva piiblizné 300 m?. Zahradkaiska chata
zde stoji v pruméru 445000 K¢, nicméné plati zde stejna poznamka jako u
ptedchoziho typu objektu a to, Ze se jedna o primérnou cenu z pouhych tii nalezenych

objektt.
6.3.Nabidka trhu na Trebonsku

Nasledujici kapitoly jsou vénovany srovnani jednotlivych segmenti, které se
nabizi v zajmové oblasti. U rekreacnich chalup a chat bylo vybrano po tfech
zastupcich. Nejprve je uveden nejlevnéjsi objekt, pak nejdrazsi a jako tfeti je popsan
objekt, ktery co nejblize odpovida primérné cené vyplyvajici z nalezenych objektu.
Protoze rekrea¢nich domkl a zahraddkétskych chat se v nabidce tolik nevyskytuje,

uvadi se pouze objekt, ktery se nabizi za vypoctenou primérnou cenu.

Celkova nalezenad nabidka objektd individualni rekreace na Tiebonisku je
rozdélena podle lokality do tabulek a umisténa v ptiloze diplomové prace. Tyto
tabulky obsahuji potfadové ¢islo a typ objektu, vyméry uZzitné plochy i pozemku, typ
konstrukce a stav objektu, zda je ptipojeni na vodovod, kanalizaci nebo elektiinu a za

jakou cenu se objekt nabizi.
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6.3.1. Zastupci nabidky rekrea¢nich chalup
Rekreacni chalupa ¢. 1

Nejlevnéjsi rekreaéni chalupa za 650 000 K& se nachédzi nedaleko Chlumu u
Tteboné na okraji klidné obce Zite¢, ktera sousedi s rybnikem Blato. Objekt s uzitnou
plochou 90 m? a zahradou o vyméie 138 m? je uréeny k rekonstrukci, momentalné neni
doporuceny k bydleni. Disponuje tfemi mistnostmi, koupelnou, WC a nezateplenou
pudou. Topi se zde na tuhd paliva a kanalizace se odvadi do septiku. Elektiina je
zavedena. Na obrazku ¢. 2 je vidét, kde se chalupa nachazi a dalsi obrazek ¢. 3 ukazuje,

jak rekreaéni chalupa vypadé z venku a zevnitt.

= \ Na Kepedhy
Trebon & Sty \

B 1 e

Y = > Startke

Jomanin

W AN KE Chium
u Tfeboné

Hamr
o

Obr. ¢. 3: Rekreacni chalupa ¢. 1, zdroj: www.nemoreality.cz
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Rekreacni chalupa ¢. 2

Nejdrazsi rekreaéni chalupa nabizena na Ttebonisku s cenovkou 4 499 000 K¢ se
nachazi na uplné samoté v krasné piirodé, nicméné také na okraji Zitece, ktera patii
mezi ¢asti Chlumu u Tieboné. Tato byvala zeméd¢€lska usedlost 1akéd zajemce svou
uzitnou plochou 0 250 m? a celkovym pozemkem o rozloze 10 053 m?. Tento objekt
disponuje obytnou casti, kterd je jiz rekonstruovand a vybizi k okamzitému
nastéhovani — tfi pokoje, kuchyn, koupelna s podlahovym vytapénim a spolecenska
mistnost s vlastnim socialnim zafizenim. Navic se jeSt€¢ momentaln¢ rekonstruuje
podkrovi, kde je moznost vybudovat dalsi bytovou jednotku nebo apartmén. Je tedy
mozné vyuzit tuto chalupu i k potencionalnimu podnikatelskému zaméru. V objektu je
krb na tuha paliva, ohfev vody je fesen elektrickym bojlerem a zdroj vody predstavuje
vlastni studna. Odpad se odvadi do septiku. Lokalizace objektu je stejna jako predchozi

chalupa. Obrazek ¢. 4 ukazuje rekreacni chalupu zvenku, obrazek ¢. 5 zevnitt.

Obr. ¢. 4: Rekreacni chalupa ¢. 2, zdroj: www.realityiq.cz
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1o

...inteligentni cesta k realitam

Obr. ¢. 5: Rekreacni chalupa ¢. 2, zdroj: www.realityiq.cz

Rekreacni chalupa ¢. 3

Tieti zminénd rekreaéni chalupa nejblize odpovidd primérné cené vsSech
nalezenych rekreacnich chalup v zdjmovém tuzemi. Tuto byvalou zemédélskou
usedlost suzavienym dvorem a vzrostlymi stromy nabizi realitni kancelat za
2 400 000 K¢. Je postavena v obci Bor, kterd sousedi se Suchdolem nad LuZnici.
Jelikoz se objekt nachazi v kraji rybniku, pastvin a lest na kraji klidné vesnicky, tak
je to idealni misto pro relaxaci. UZitna plocha ¢&ita 400 m? a celkova plocha 2 300 m2.
V minulosti byla usedlost vicegeneracni, a proto jsou k dispozici tfi samostatné
jednotky 4+1, 1+1 a 2+kk. Mezi vyhody patii napojeni na obecni vodovod, plynovod
a vlastni studna, ktera se mize vyuzit naptiklad pro zalévani zahrady nebo bazén.
Vytapéni je feSené vlastnim kotlem na tuha paliva a ohiev vody zajistuje elektricky
bojler. Odpady jsou svedeny do jimky a nachazi se zde i sklep. V soucasné dobé se
zapocalo s rekonstrukei a jsou jiz vyménény podlahy a okna. Na obrazku ¢. 6 je

oznacena poloha Boru. Exteriér a interiér rekreacni chalupy ukazuje obrazek €. 7.
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Obr. ¢. 7: Rekreacni chalupa ¢. 3, zdroj: www.jiho.ceskereality.cz
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6.3.2. Zastupci nabidKky rekreacnich chat
Rekreacni chata ¢. 1

Prvni rekreaéni chata se nabizi za pouhych 330 000 K¢. Tento objekt je postaven
u rekreacn€ oblibeného rybniku Dvofisté, nedaleko obce Smrzov. Chata ma
montovanou dievénou konstrukci a sklada se ze dvou mistnosti. Uzitna plocha ¢ita
skromnych 40 m?. Do chaty je zavedena pouze elektiina, odpad chybi a voda se musi
prinaset z vlastni venkovni zkolaudované studny. Nevyhodu objektu ptredstavuje
pozemek pod stavbou i uzivany okolni pozemek, jelikoZ je v osobnim vlastnictvi a
plati se za n¢j najemné, které ¢ini 7 000 K¢ rocné. Obrazek s ¢islem 8 opét znaci

polohu rekreac¢niho objektu a obrazek ¢. 9 exteriér a interiér chaty.
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Obr. ¢. 9: Rekreacni chata ¢. 1, zdroj: www.era-reality.cz
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Rekreac¢ni chata €. 2

Nejdrazsi rekreacni chata se také nachazi u rybniku Dvofisté, nicméné pfimo na
jeho btehu s piscitym vstupem do vody. Tento zdény objekt prodélal v nedavné dobe
celkovou rekonstrukci a sklada se z obyvaciho pokoje, kuchyné, t¥i loZznic a malé
koupelny se zachodem. Velkou vyhodu ptedstavuje i veranda, sklep a dfevnik. Chata
méa rozlohu 78 m? a celkovy pozemek 399 m? Samoziejmosti je i vlastni studna,
elektricka ptipojka, septik a mensi kamna na tuha paliva. Soucasti prodeje je i lod’ka.

Obrazky €. 10 a ¢. 11 ukazuji exteriér a interiér rekreacni chaty.

Obr. ¢. 10: Rekreacni chata ¢. 2, zdroj: www.jiho.ceskereality.cz
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Obr. ¢. 11: Rekreacni chata ¢. 2, zdroj: www.jiho.ceskereality.cz

Rekreacni chata €. 3

Vypoctené primérné cené z nabidky se nejvice pfiblizuje udrZzovana cihlova
rekrea¢ni chata za 595 000 K¢. Tato chata je také postavena v rekreacni chatové oblasti
a 100 metrt od biehu rybnika Dvofisté, kam ma pfimy vstup. Zastavéna plocha ¢ita
58 m? a jeji celkovy pozemek s vlastni zahradou 1031 m? Objekt se sklada
z obyvaciho pokoje, malé loznice, koupelny a kuchyné. Do chaty je zavedena
elektfina, rozvedena uzitkovd voda z vlastni studny, socidlni zafizeni je feSené
sprchovym koutem a kanalizace septikem. U chaty jsou k dispozici 3 parkovaci mista.

Na obrazcich €. 12 a ¢. 13 je k vidéni exteriér a interiér rekreacni chaty.
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Obr. ¢. 12: Rekreacni chata ¢. 3, zdroj: www.realityig.cz

Obr. ¢. 13: Rekreacni chata ¢. 3, zdroj: www.realityiq.cz

6.3.3. Zastupce nabidky rekreac¢nich domki
Rekreaéni domek

Primérné cené z nabidky rekrea¢nich domka na Ttebonsku nejblize odpovida

kompletné zrekonstruovany domek za 2 100 000 K¢&. Nachazi se v klidné lokalité
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Ttebong¢, Bfilic na sidlisti Gigant nedaleko rybniku Rozmberk a jeho zastavéna plocha
gini 68 m2. Celkova plocha pozemku je 400 m?. Dispozice domku odpovida 3+kk a
jedna se o dievostavbu se samostatnym socialnim zafizenim. K domku nalezi vyzdéna
garaz, kulna a kryta pergola s krbem. Objekt je napojen na veiejny vodovod, kanalizaci
a elektiinu, vytapéni je feSeno ustiednimi kamny na tuha paliva a soucasti je i sklep.
Obrazek ¢. 14 znaci lokalitu ptikladového rekreacniho domku a obrazek €. 15 ukazuje

exteriér a interiér.
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Obr. ¢. 14: Poloha rekreacniho domku ¢. 1, zdroj: www.mapy.cz, upraveno autorem, 1:25 000
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Obr. ¢. 15: Rekreacni domek ¢. 1, zdroj: www.era-reality.cz

6.3.4. Zastupce nabidky zahradkarskych chat
Zahradkarska chata

Nabizena zahradkaiska chata ze Tieboné za 450 000 K& nejvice odpovida
vypoctené primérné cené z nabidky celého Ttreboniska. Chata se nachazi na zastavéné
plose 16 m? a celkovém pozemku se zahradou 0 307 m? v zahradkaiské kolonii. Chata
je zkonstruovana ze dfeva a pfipojena elektrickou ptipojkou. Kanalizace je feSena
septikem. V chat¢ je jedna mistnost s kuchyiikou, vybavena elektrickymi spotiebici.
Je zde 1 moznost dod¢lat pidni vestavbu. Na pozemku se dale nachéazi zahradni krb,
studna s uzitkovou vodou a piskovisté. Obrazek ¢. 16 ukazuje polohu zahradkaiské

chaty a obrazek ¢. 17 jeji exteriér. Interiér neni k dispozici.
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Obr. ¢. 15: Zahrddkarska chata, zdroj: www.mmreality.cz
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7. Diskuze

Na Tieboiisku se nachazi velké mnozstvi objektli individudlni rekreace jejichz
prilehlé pozemky se znacné liSi v rozloze, charakteru i lokaci, coz vyrazné ovliviiuje
udévanou cenu za metr ¢tvereCni. Samotnd Skala objektl je také pestra, nebot’ se
nachdzi ve velmi odliSnych stavech, obytnych plochach i vybavenich a neuvadi se
obestavény prostor, na rozdil od rodinnych domut. Ani Cesky statisticky Grad nevede
statistiku pramérnych hodnot rekrea¢nich objektd. Napiiklad chalupy jsou v katastru
nemovitosti vedeny jako objekty pro bydleni, a tudiz se predpoklada, Ze maji stejné
vlastnosti jako rodinné domy.

Statistiky si ovSem vedou realitni kancelafe, které vyjadiuji tyto informace
napiiklad v pravidelnych ro€enkdch v obdobich od bfezna do bfezna. Zde se miize
Stenat dodist, jaké okresy v Ceské republice patii mezi nejatraktivngjsi pro chatafe a
chalupare, kde dochazi k nejvice obchodim, ale také primérné ceny za objekty
individudlni rekreace V jednotlivych krajich. V posledni tadé¢ se vypocitavaji i
primérné ceny za metr Ctvereéni obytné plochy a primérnou délku prodeje
nemovitosti.

Z nalezenych nemovitosti Ize vypocist, ze primérna cena objektu individualni
rekreace na Ttebonsku se pohybuje kolem 1 771 250 K¢&. Také se muze ur€it primérna
cena za m? obytné plochy, ktera vychéazi na 13 056 K¢&. Naptiklad statistika od realitni
kancelate RE/MAX stanovuje, ze v poslednim zjistovaném obdobi od ledna roku 2017
do ledna roku 2018 se prumérna chalupa v JihoCeském kraji, kam spada i zdjmova
oblast, prodavala za 1 014 841 K¢&. Vysledna primérna cena za m? se ale také ligi,
nebot’ statistika uvadi pro okres Jindfichova Hradce, kam spadd i spravni oblast
Tiebonsko, cenu do 6 000 K¢.

Tento rozdil mize byt pficten tomu, ze Tieboiisko patii mezi vyhledavanou
chalupaiskou i rekreacni destinaci, ktera disponuje ptirodnimi a kulturnimi hodnotami.
Proto je zde realitni trh vyjimecny, ceny se pohybuji vyse nez v ostatnich ¢astech

okresu a lokalita ma velky potencial.
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8. Zavér

Diplomova prace ukazuje, Ze ceny za m? zkoumanych segmentii jsou vyssi nez
uvadéné pramérné ceny Vv oblasti Jindfichohradecka, kam nalezi i spravni oblast
Ttebonsko. Tento fakt je pfipisovan atraktivité a potencialu oblasti, ve které se nachazi
1 nesCetné mnozstvi ptirodnich a kulturnich pamatek. Z vysledku je také patrné, Ze
dana lokalita se znacné¢ 1isi v zastoupeni jednotlivych segmentt i jejich kvalité. V jedné
oblasti se dokonce nabizi pouze rekreacni chalupy. Zajmova oblast Ttebonsko je velmi
zadanou rekreacni oblasti se znaénym potencionalem rastu a rychlého vyvoje diky
neustalému rozvoji turistiky a moznostech rekreace. Zaroven se V oblasti nachazi

samoty, které stale mohou lakat k relaxaci a nerusenému odpocinku.

V diplomové praci jsou tyto vysledky podrobné popsany a vysvétleny, stejné
jako celkovy piehled stavu realitniho trhu s objekty individualni rekreace v oblasti
Tteboiiska. VSeobecné Ize tvrdit, diky spojitosti mezi realitnim trhem a ekonomickym
vyvojem, ze na celém realitnim trhu v oblasti Tfeboniska stale pfevazuje nabidka nad
poptavkou. Tento rozdil se vSak snizuje, poptavka se nabidce zac¢ina ptiblizovat a ceny
nemovitosti pomalu piestavaji rist. Na tomto vyvoji se shoduji i realitni makléfi. Ti
navic podporuji i tvrzeni, ze faktor, ktery nejvice ovliviluje cenu nemovitosti, je jeji
lokalita. Cela oblast je pro realitni makléfe velmi zajimava, nebot’ dochézi k neustalym
rekonstrukcim a investicim do rekreacnich objektl, coz je poznat jak z kvality, tak z

cen nabizenych nemovitosti.

71



9. Prehled pouzité literatury a zdroji

9.1.0dborna literatura

1) BRADAC. A. a FIALA, J.: Nemovitosti — oceriovdni a pravni vztahy, 2.
prepracované vydani, Linde, Praha, 1999

2) BRADAC. A. a FIALA, J.: Nemovitosti — oceriovdni a pravni vztahy, 3.
prepracované vydani, Linde, Praha, 2004

3) BRADAC, A.: Teorie oceiiovini nemovitosti, Akademické nakladatelstvi
CERM, Brno, 2009

4) CISAR, J.: Vybrané otazky z trhu nemovitosti, VSE, Praha, 1996

5) FOTR,J.a SOUCEK, L.: Podnikatelsky zamér a investicni rozhodovani, Grada,
Praha, 2007

6) GLADIS, D.: Naucte se investovat, 2. roz§itené vydani, Grada, Praha, 2005

7) HALEK, V.: Oceriovini majetku v praxi, DonauMedia, Bratislava, 2009

8) HLAVACEK, M. a KOMAREK, L.: Property Price Determinants in the
Czech Regions. CNB, 2009

9) HLAVACEK, M. a KOMAREK, L.: Regional Analysis of Housing Price
Bubbles and Their Determinants in the Czech Republic. Finance a avér, 2011

10) KAHR, J. a THOMSETT, M.: Real Estate Market Valuation and Analysis,
John Eley & Sons, Inc., 2005

11) KALABIS, P.: Odhadce a ocernovani majetku. Studie Kkoexistence dvou
ocenovacich systemit v CR, Olomouc, 2011

12) KOKOSKA, J.: Ocenovani nemovitosti dil Ill., Ocenovani obvyklou cenou,
Nakladatelstvi ARCH, Praha, 2000

13) KOTLER, P. a ARMSTRONG, G.: Marketing, Grand Publishing, Praha, 2007

14) KRAUS, J. a kol.: Novy akademicky slovnik cizich slov A-Z, Academia, Praha,
2005

15) KULIL, V.: Zvlastni viivy piisobici na cenu nemovitosti. Disertatni prace,
Vysoké uc€eni technické v Brn¢, Brno, 2012

16) ORT, P.: Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech, 1.
vydani, Bankovni institut vysoka skola, a.s., Praha, 2006

17)ORT, P.: Analyza realitniho trhu, skripta, Bankovni institut vysoka Skola
Praha, Praha, 2008

72



18) PACESOVA, H.: Kapitoly z mikroekonomie a z déjin ekonomickych studi,
Vodnaft, Praha, 2010

19) SMETAKOVA, P.: Analyza realitniho trhu. Diplomova prace, Bankovni
institut vysoka skola Praha, Praha, 2014

20) SVETLIK, J.: Marketing — Cesta k trhu, EKKA, Zlin, 1994

21) VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA, J.: Financovini bydleni, 1. vydani, ERA
Group, Brno, 2007

22) ZAZVONIL, Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Ceduk, Praha
1996

23) ZAZVONIL, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, Praha, 2012

9.2.Pravni predpisy

1) CSN EN 15733, Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovdni realitnich sluzeb

2) Vyhlaska ¢.358/2013 Sb., Vyhlaska o poskytovani udajii z Katastru nemovitosti

3) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku

4) Zékon €. 21/1992 Sb., Zdkon o bankach

5) Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zdkon obcansky zakonik

6) Zakon ¢. 101/2000 Sb., Zakon o ochrané osobnich udajit a o zméné nékterych
zdkonii

7) Zakon ¢. 151/1997 Sb., Zdakon o ocenovini majetku a o zméné nékterych
zdkonii

8) Zakon ¢. 183/2006 Sb., Zdkon o uizemnim planovani a stavebnim radu

9) Zakon &. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti Ceské republiky

10) Zakon &. 359/1992, Zdikon Ceské ndrodni rady o zeméméricskych a
katastralnich organech

11) Zakon €. 526/1990 Sb., Zdkon o cendch

12) Zakon €. 563/1991 Sb., Zdkon o ucetnictvi

9.3.Internetové zdroje

1) AMERICAN APPRAISAL, Trzni hodnota dle USPAP. [online]. 2013 [cit.
2018-02-12]. Dostupné z: www.american-appraisal.cz/client-solutions/242

2) JAKESOVA, D.: Ceny chalup leti vzhiiru, v kterém kraji jsou nejdrazsi?
[online]. [cit. 2018-04-8]. Dostupné z: www.byznys.lidovky.cz/ceny-chalup-

73



leti-vzhuru-v-kterem-kraji-jsou-nejdrazsi-pfo-/firmy-
trhy.aspx?c=A180323 160328 firmy-trhy pkk
3) ZAMECNIKOVA, J.: Chaty a chalupy jdou na dracku, ceny rostou [online].

[cit. 2018-03-20]. Dostupné z: www.hypoindex.cz/clanky/chaty-chalupy-

jdou-dracku-ceny-rostou/
4) Chlum u Ttebong¢, oficialni web méstyse [online]. [cit. 2018-03-20].

Dostupné z: www.chlum-ut.cz/

5) Cesky statisticky ufad [online]. [cit. 2018-02-20]. Dostupné z: WWW.CZS0.CZ

6) Cesky ufad zeméméti¢sky a katastralni [online]. [cit. 2018-02-22]. Dostupné
Z: WWW.CuzK.cz

7) VAVRON, I.: Cesi ziistali narodem chataiii a chalupdiii, nové i kviili
byznysu. [online] Praha, 7. 7. 2013, [cit. 2018-02-09]. Dostupné z:
www.novinky.cz/finance/272586-cesi-zustali-narodem-chataru-a-chaluparu-
nove-i-kvuli-byznysu.html

8) HIT reality, realitni kancelaf [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:

www.hitreality.cz

9) Hypocentrum.cz [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:

www.hypocentrum.cz

10) Informacni a ubytovaci portal ze Suchdolska a okoli [online]. [cit. 2018-03-

20]. Dostupné z: www.suchdolsko.cz/

11) Informacni portal o Chlumu u Tieboné [online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné

z: www.chlumutrebone.cz/

12) Informacni portal o Tieboni [online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné z:

www.trebon.cz/

13) Informacni servis mésta Tieboné& [online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné z:

www.itrebon.cz/

14) SBERBANK, tiskova zprava: Jak chytre zvysit hodnotu chaty ¢i chalupy
[online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné z: www.hypoindex.cz/tiskove-

zpravy/chytre-zvysit-hodnotu-chaty-ci-chalupy/
15) JihoCeské reality [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:

www.jiho.ceskereality.cz

16) Lomnice nad Luznici, oficialni stranky mésta [online]. [cit. 2018-03-20].

Dostupné z: www.lomnice-nl.cz/

74



17) Real Estate Agency RE/MAX [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:

Www.remax-czech.cz

18) Realitni spole¢nost Ceské Spofitelny [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:
WWW.ISCS.CZ
19) Reality ERA Ceska republika [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:

www.era-reality.cz

20) Reality 1Q [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z: www.realityig.cz

21) Reality.iDNES.cz [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z:
www.reality.idnes.cz

22) RK Stejskal [online]. [cit. 2018-04-04]. Dostupné z: www.rkstejskal.cz

23) Suchdol nad Luznici, oficialni stranky mésta [online]. [cit. 2018-03-20].

Dostupné z: www.suchdol.cz/

24) Ttebon, oficialni stranky mésta [online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné z:

www.mesto-trebon.cz/

25) Turistické informace o Tiebonsku [online]. [cit. 2018-03-20]. Dostupné z:

www.trebonsko.cz/

75



10.Prilohova ¢ast

Vysvétlivky k nasledujicim tabulkam:

.. Chalupa
.. Chata
.. Rekrea¢ni domek

.. Zahradkarska chata

N O S or

PtisluSenstvi zahrnuje elektrickou ptipojku a dostupnost alespon uzitkové vody.

Lomnice nad LuZnici

Cislo Obytna Celkova Konstrukce Stav Prislusenstvi | Cena [K¢]
objektu | plocha [m?] | plocha [m?]
1-L 410 1258 Zdéna Dobry Ano 3790 000
2-T 105 399 Zdéna Po rekonstrukci Ano 1500 000
3-T 25 151 Dievéna Dobry Ano 490 000
4-T 25 1403 Dievéna | Krekonstrukci | Castedné 550 000
5-T 76 195 Zdéna Po rekonstrukci Ano 1 060 000
6-L 50 500 Zdéna Dobry Ano 980 000
7-T 31 31 Dievéna Dobry Ano 398 000
8-T 32 446 Zdéna Dobry Céstetné 450 000
9-T 58 1031 Zdéna Dobry Ano 595 000
10-T 40 40 Dievéna Dobry Ano 330 000
Tabulka ¢. 2: Objekty individualni rekreace v oblasti Lomnice nad Luznici
Trebon
Cislo Obytna Celkova Konstrukce Stav Ptislusenstvi | Cena [K¢]
objektu | plocha [m?] | plocha [m?]
1-L 150 5244 Zdéna K rekonstrukci Ano 2090000
2-L 75 1811 Zdéna Dobry Ano 2 300000
3-L 127 787 Zdéna Dobry Ano 1900 000
4-L 220 1826 Kamenna Dobry Ano 2995 000
5-T 35 382 Dievéna Dobry Ano 490 000
6-T 17 306 Drevéna Dobry Céstetné 380 000
7-L 78 4655 Drevéna Dobry Caste¢né | 1990 000
8-D 75 75 Dievéna Dobry Ano 390 000
9-Z 16 379 Dievéna Dobry Ano 470000
10-T 80 318 Zdéna Po rekonstrukei Ano 1390 000
11-Z 17 300 Dievéna Dobry Ano 415000
12-L 186 5420 Zdéna K rekonstrukci Ano 1990 000
13-Z 16 307 Dievéna Dobry Ano 450 000
14-D 68 400 Dievéna | Po rekonstrukci Ano 2100000

Tabulka ¢. 3: Objekty individualni rekreace v oblasti Treboné
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Chlum u Treboné

Cislo Obytna Celkova Konstrukce Stav objektu Piislusenstvi | Cena [K¢]
objektu | plocha [m?] | plocha [m?]
1-L 90 209 Zdéna K rekonstrukci Ano 650 000
2-L 516 2431 Zdéna Dobry Ano 3800 000
3-L 425 2 266 Zdéna K rekonstrukci Ano 2 600 000
4-D 55 1194 Zdéna Po rekonstrukci Ano 2 850 000
5-L 210 3216 Zdéna Po rekonstrukci Ano 3 600 000
6-L 80 1005 Zdéna Dobry Ano 2 520 000
7-L 192 1840 Zdéna Po rekonstrukci Ano 3 300 000
8-L 227 427 Zdéna Dobry Ano 1790 000
9-L 140 1586 Zdéna Po rekonstrukci Ano 3 000 000
10-T 36 416 Zdéna Dobry Céstetné 360 000
11-L 160 49 814 Zdéna Dobry Ano 2 990 000
12-L 250 10 053 SmiSena Po rekonstrukci Ano 4 499 000
13-T 40 530 Zdéna Po rekonstrukci Ano 1260 000
14-T 32 467 Dieveéna Dobry Ano 490 000
Tabulka ¢. 4: Objekty individualni rekreace v oblasti Chlumu u Treboné
Suchdol nad LuZnici
Cislo Obytna Celkova Konstrukce Stav objektu Piislusenstvi | Cena [K¢]
objektu | plocha [m?] | plocha [m?]
1-L 400 2 300 Zdéna Dobry Ano 2 400 000
2-L 128 1846 Zdéna Po rekonstrukci Ano 2990 000
3-L 121 725 Zdéna Dobry Ano 950 000
4-L 220 336 SmiSena Po rekonstrukci Ano 2 800000
5-L 400 2 150 Zdéna Po rekonstrukci Ano 3099 000
6-L 113 1340 Smisena Dobry Ano 1 650 000
7-L 140 1990 SmiSena Po rekonstrukci Ano 3099 000
8-L 300 2 240 Smisena Dobry Ano 2 600 000
9-L 127 1316 SmiSena K rekonstrukci Ano 760 000
10-L 98 286 Zdéna Po rekonstrukci Ano 1 470 000

Tabulka ¢. 5: Objekty individualni rekreace v oblasti Suchdolu nad Luznici
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