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Abstrakt  

Tato diplomov§ pr§ce se zabĨv§ analĨzou a porovn§n²m obvykl® ceny 

rodinnĨch domŢ a bytŢ na VysoļinŊ v okresech ĢŅ§r nad S§zavou a okresem Jihlava 

v ļasov®m obdob² 2014/2015. V teoretick® ļ§sti jsou pops§ny vybran® lokality, 

z§kladn² pojmy a faktory ovlivŔuj²c² realitn² trh. V praktick® ļ§sti jsem provedl analĨzu 

trhu a vytvoŚil vlastn² datab§zi, ze kter® vych§z²m pŚi porovn§n² vĨvoje obvykl® ceny 

rodinnĨch domŢ a bytŢ. VĨsledky analĨzy jsou vyhodnoceny a graficky zpracov§ny. 

ProvedenĨm vĨzkumem jsem zjistil, ģe objem nab²dky rodinnĨch domŢ i bytŢ je vyġġ² 

na okrese Jihlava neģli na okrese ĢŅ§r nad S§zavou. Na z§kladŊ zjiġtŊnĨch ¼dajŢ je 

moģn® Ś²ci, ģe niģġ² prŢmŊrn§ cena rodinn®ho domu i bytu je na okrese ĢŅ§r nad 

S§zavou. 

Abstract 

 This thesis focuses on the analysis and comparison of the normal price of houses 

and apartments in the Highlands: District of Jihlava district and within the time period 

2014/2015. The theoretical part describes the selected sites, basic concepts and factors 

affecting the real estate market. In the practical part I analyzed the market and created a 

database from which I use when comparing the development of the usual price of 

houses and apartments. Results of the analysis are evaluated and graphically presented. 

Carried out the research, I found that the volume of supply of houses and apartments is 

higher than at the Jihlava district to district Zdar nad Sazavou. Based on the data it is 

possible to say that the lower the average cost of a house or apartment is in the district 

of Zdar nad Sazavou. 
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1  ĐVOD 

C²lem t®to diplomov® pr§ce je prov®st analĨzu a porovnat vĨvoj obvykl® ceny na 

rezidenļn²m trhu s nemovitĨmi vŊcmi v lokalit§ch okresu ĢŅ§r nad S§zavou a okresu Jihlava. 

ZamŊŚ²m se tak® na mikroregiony Velkob²teġsko a VelkomeziŚ²ļsko. Kaģd§ lokalita m§ sv® 

pŚednosti, ale tak® negativn² charakteristiky, kter® maj² vliv na cenu rodinnĨch domŢ i bytŢ. 

Zjist²m jak je obs§hlĨ trh s nemovitĨmi vŊcmi v kraji Vysoļina v danĨch lokalit§ch a proļ se 

s konkr®tn²mi segmenty trhu obchoduje v²ce ļi m®nŊ a vĨvoj obvykl® ceny s vybranĨmi 

vlastnostmi nemovitĨch vŊc². 

Na realitn²m trhu se stŚet§v§ nab²dka s popt§vkou a kaģd®ho z n§s zajist® zaj²m§ jak se 

realitn² trh (l®pe Śeļeno obvykl§ cena) vyv²j². Zda je vhodn§ doba pro koupi nebo prodej 

nemovit® vŊci. Vġe je ovlivnŊno kriz², kter§ probŊhla v roce 2008 a sn²ģila cenu nemovitĨch 

vŊc².  To je vhodn® pro n§kup, ale nevhodn® pro toho, kdo chce nemovitou vŊc prodat. V t®to 

diplomov® pr§ci se budu tak® zabĨvat, jakĨ je vĨvoj obvykl® ceny, zdali kles§ ļi roste 

v ļasov®m obdob² vypracov§n² t®to diplomov® pr§ce. PrŢzkum a analĨza trhu byla provedena 

v ļasov®m obdob² od Ś²jna 2014 do dubna 2015 a od srpna 2015 do prosince t®hoģ roku. 

Obvyklou cenu nemovit® vŊci ovlivŔuje mnoho faktorŢ, kterĨmi se budu zabĨvat a pop²ġi je. 

T®ma diplomov® pr§ce jsem si vybral z toho dŢvodu, ģe s§m ģiji na VysoļinŊ a nav²c 

na rozhran² okresŢ ĢŅ§r nad S§zavou a okresem Jihlava. Nejen j§, jakoģto mladĨ ļlovŊk, ale 

tak® rodiny s dŊtmi atd. Śeġ²m ot§zku bydlen². Nechci se stŊhovat do velk®ho mŊsta, protoģe 

se mi na vesnici l²b² a chci bydlet v rodinn®m domŊ. Proto mŊ toto t®ma velice zaujalo z toho 

pohledu, protoģe se zaj²m§m o cenu nemovitĨch vŊc² (rodinnĨch domŢ, bytŢ, stavebn²ch 

pozemkŢ) v bl²zk®m okol², abych zjistil, kde je nejniģġ² obvykl§ cena a kde naopak nejdraģġ² 

nemovit® vŊci. 

V prvn² ļ§sti jsou pops§ny lokality, ve kterĨch prob²hala analĨza realitn²ho trhu. 

Druh§ ļ§st diplomov® pr§ce je zamŊŚena na teoretick® sezn§men² s problematikou 

oceŔov§n² a realitn²ho trhu. C²lem je objasnŊn² pojmŢ, kter® se tĨkaj² t®to diplomov® pr§ce 

TŚet² ļ§st je vŊnov§na teoretick® ļ§sti, ve kter® se zabĨv§m analĨzou realitn²ho trhu a 

porovn§n²m prŢmŊrnĨch cen rodinnĨch domŢ a bytŢ ve zkoumanĨch lokalit§ch a v dan®m 

ļasov®m horizontu. 
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2   POPIS LOKALIT  

2.1 POPIS KRAJE VYSOĻINA 

Geografick® urļen² 

Kraj Vysoļina se nach§z² v sam®m srdci Ļesk® Republiky na rozhran² Ļech a Moravy 

rozkl§daj²c² se pŚev§ģnŊ na Ļeskomoravsk® vysoļinŊ. D²ky d§lnic² D1 je pŚirozenĨm 

spojen²m mezi dvŊma nejvŊtġ²mi mŊsty: Brnem a Prahou. Vysoļina je vĨznamn§ svou 

ģelezniļn² s²t², kter§ rovnŊģ spojuje z§pad s vĨchodem ļesk® Republiky. Nach§z² se zde 27 

Śek, z nichģ jsou nejvĨznamnŊjġ² Śeka S§zava, kter§ se vl®v§ do Vltavy a d§le pŚes Labe aģ do 

Severn²ho moŚe a Śeka Svratka kter§ je nejvŊtġ²m pŚ²tokem Dyje. Kraj Vysoļina soused² 

s kraji JihoļeskĨm, JihomoravskĨm, PardubickĨm a StŚedoļeskĨm. 

 

Obr. 1 ï Lokalizace kraje Vysoļina (zdroj: vlastn²) 

 

 

Historie 

N§zev kraje Vysoļina souvis² s t²m, ģe se rozkl§d§ na pŚev§ģn® ļ§sti Ļeskomoravsk® 

vysoļiny. Kraj Vysoļina vznik spojen²m 5 okresŢ: Havl²ļkŢv Brod, Jihlava, ĢŅ§r nad 

S§zavou, TŚeb²ļ a PelhŚimov. V podobŊ jak kraj Vysoļina zn§me, vznikl k 1. 1. 2001, kdy byl 

poskl§d§n ze st§vaj²c²ch 5 okresŢ, toto bylo tzv. I. etapou reformy veŚejn® zpr§vy. Ve II. etapŊ 
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s platnost² k 1. 1. 2003 doġlo ke zruġen² okresn²ch ¼ŚadŢ a jejich nahrazen² novĨmi spr§vn²mi 

obvody obc² s rozġ²Śenou pŢsobnost².
1
 

Obyvatelstvo 

Pro Vysoļinu jsou charakteristick® mal® vesnice nepŚ²liġ vzd§len® od m²stn²ho centra, 

kterĨm bĨv§ klidn® mal® mŊsto. Dle Mal®ho lexikonu obc² Ļesk® Republiky 2015 (d§le jen 

ĂMLOñ) se v tomto kraji nach§z² 704 obc² (z toho 34 mŊst), katastr§ln² vĨmŊra je 6 796 km
2
 a 

poļet obyvatel ke dni 1. 1. 2015 byl 509 895. Poļet obyvatel dle MLO od sļ²t§n² platn®ho k 1. 

1. 2013 se sn²ģil o 1 322 obyvatel. Metropol² kraje je mŊsto Jihlava, nejstarġ² hornick® mŊsto, 

kter® bylo zn§m® tŊģbou stŚ²bra. Na VysoļinŊ ģije nejv²ce obyvatel v obc²ch s poļtem 

obyvatel 20 000-49 999 obyvatel a nejm®nŊ v obc²ch do 199 obyvatel (viz. Tabulka ļ. 1). Ale 

naopak poļet obc² do 199 obyvatel je na VysoļinŊ nejv²ce a to 339 obc². Z toho plyne charter 

kraje ï postupn® sniģov§n² celkov®ho poļtu obyvatel je zapŚ²ļinŊn t²m, ģe mlad² lid® odch§z² 

studovat vysok® ġkoly a potom zŢst§vaj² ve mŊstech, kde vystudovaly. Mlad² lid® tak® 

odch§z² do mŊst za prac² a vyġġ²mi vĨdŊlky.  Vysoļina l§k§ sp²ġe starġ² lidi, rodiny pro svou 

kr§snou pŚ²rodu a klidn® bydlen². Podle hustoty zalidnŊn² patŚ² k nejm®nŊ zalidnŊnĨm krajŢm 

- 75 ob/km
2
, pŚesnŊji je kraj Vysoļina 2 nejm®nŊ zalidnŊnĨm krajem. 

 

Tabulka ļ. 1 Poļet obyvatel dle velikosti obc². (zdroj: vlastn²) 

Obce dle 

poļtu 

obyvatel 

do 199 

200     

-      

499 

500     

-     

999 

1 000  

-         

1 999 

2 000   

-         

4 999 

5 000  

-         

9 999 

10 000 

-        

19 999 

20 000 

-       

49 999 

50 000 

-         

99 999 

Vġe 

Poļet 

obyvatel 
41 574 62 419 69 097 48 831 48 184 58 808 48 808 81 653 50 521 509 895 

 

                                                 

1 N§rodn² ¼stav odborn®ho vzdŊl§v§n². ĐzemnŊ spr§vn² ļlenŊn² Ļesk® Republiky 

[online]. 2012. [cit. 28.09.2015]. Dostupn® z: http://www.nuov.cz/informace-o-uzemne-

spravnim-cleneni-ceske-republiky 

 

http://www.nuov.cz/informace-o-uzemne-spravnim-cleneni-ceske-republiky
http://www.nuov.cz/informace-o-uzemne-spravnim-cleneni-ceske-republiky
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Zaj²mavosti a historick® pam§tky 

Kraj Vysoļina je zn§mĨ svoji kr§snou kopcovitou krajinou, kterou tvoŚ² rozs§hl® lesy, 

pole, louky a pastviny. Mnoģstv² Śek je pŚehrazov§no spoustou rybn²kŢ, kter® jsou vyuģ²v§ny 

k rekreaci, chovu ryb a rybaŚen². Kraj je protk§n celou Śadou cyklostezek, kter® jsou 

vyuģ²v§ny turisty k tr§ven² voln®ho ļasu. V zimn²m obdob² jsou k dispozici sjezdovky a 

upraven® bŊģeck® tratŊ. NejvĨznamnŊjġ²mi historickĨmi pam§tkami jsou kostel sv. Jana 

Nepomuck®ho na Zelen® hoŚe ve ĢŅ§Śe nad S§zavou, historick® centrum Telļe a Ģidovsk® 

mŊsto a bazilika sv. Prokopa v TŚeb²ļi, kter® jsou zaps§ny na seznamu svŊtov®ho kulturn²ho 

dŊdictv² UNESCO. V kraji se poŚ§d§ mnoho vĨznamnĨch akc² napŚ. Mezin§rodn² festival 

sborov®ho umŊn² a Mezin§rodn² festival dokument§rn²ho filmu v JihlavŊ. VĨznamn® 

mezin§rodn² sportovn² akce jsou spojeny se sportovn²m are§lem v Nov®m MŊstŊ na MoravŊ. 

2.2 POPIS OKRESU ĢńĆR NAD SĆZAVOU 

Geografick® urļen² 

Okres ĢŅ§r nad S§zavou (d§le jen Ăokresñ) se nach§z² v severovĨchodn² ļ§sti  kraje 

Vysoļina, kterĨ m§ 5 okresŢ a to okresy ĢŅ§r nad S§zavou, Jihlava, Havl²ļkŢv Brod, 

PelhŚimov a TŚeb²ļ. S²deln²m mŊstem okresu je mŊsto ĢŅ§r nad S§zavou. Okres soused² od 

severoz§padu s okresem Havl²ļkŢv Brod, od z§padu s okresem Jihlava, od jihu s okresem 

TŚeb²ļ, od jihovĨchodu s okresem Brno-venkov, od severovĨchodn² strany s okresem Blansko 

a ze severn² strany soused² s okresy Svitavy a Chrudim.  

 

Okres leģ² ve vĨchodn² ļ§sti Ļeskomoravsk® vrchoviny, a proto zde pŚevaģuje 

kopcovitĨ charakter krajiny. Okres je lemov§na KŚiģanovskou vrchovinou z JV, 

Hornosvrateckou vrchovinou ze SV a Hornos§zavskou pahorkatinou ze SZ. PrŢmŊrn§ 

nadmoŚsk§ vĨġka dle ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu (d§le jen ĂĻSĐñ) je 561m. Nejvyġġ²m 

vrcholem okresu je DevŊt skal s nadmoŚskou vĨġkou 836 m. NejvĨġe poloģenou obc² dle ĻSĐ 

jsou Studnice ( 784m n. m.). 

PŚev§ģn§ ļ§st ¼zem² okresu je odvodnŊna pomoc² Śek Oslavy, BobrŢvky a Svratky 

pŚes Dyji, Moravu aģ do Ļern®ho moŚe. Menġ² ļ§st ¼zem² je odvodnŊna Śekami S§zavou, 

Doubravou a Chrudimkou do Labe. 
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Obr ļ. 2- Lokalizace okresu ĢŅ§r nad S§zavou (zdroj: vlastn²) 

Historie 

Đzemn² uspoŚ§d§n² okresu je stanoveno reformou v roce 1960, kdy doġlo ke spojen² 

nŊkterĨch bĨvalĨch menġ²ch okresŢ a vznikl pouze jeden velkĨ okres. Velikost ¼zem² se 

zmŊnila a to v roce 2005, kdy na 20 obc² pŚeġlo do Jihomoravsk®ho kraje.
2
 

Zaj²mavosti, historick® pam§tky a obļansk§ vybavenost 

KopcovitĨ charakter krajiny s velkĨm mnoģstv²m hlubokĨch lesŢ s mnoha rybn²ky, ty 

jsou urļeny k rybaŚen² a napom§haj² turistick®mu ruchu. NejvŊtġ² vodn² plochou je Velk® 

D§Śko (206 ha), kter® m§ velkĨ vĨznam pro region. Konaj² se zde mimo jin® z§vody draļ²ch 

lod². V letn²ch mŊs²c²ch turist® mohou navġt²vit mnoho zaj²mavĨch turistickĨch m²st jako 

napŚ. skl§rny, rozhledny, kostely a jin®, kter® jsou pŚ²stupn® pomoc² s²tŊ cyklostezek. 

V zimn²ch mŊs²c²ch turist® mohou vyuģ²t jak spoustu trat² pro bŊģkov§n²  tak i sjezdovky. 

NejvĨznamnŊjġ² kulturn² pam§tkou okresu je goticko- barokn² kostel sv. Jana Nepomuck®ho 

na Zelen® hoŚe, kter§ je zapsan§ ne seznamu kulturn²ch pam§tek UNESCO.  Pro region je 

tak® vĨznamnĨ lyģaŚskĨ are§l v Nov®m mŊstŊ na MoravŊ, kde se poŚ§daj² rŢzn® mezin§rodn² 

sportovn² akce. 

V okrese najdeme veġkerou obļanskou vybavenost- spoustu vzdŊl§vac²ch instituc² od 

mateŚskĨch ġkol po Vyġġ² odborn® ġkoly, zdravotnick§ zaŚ²zen² a l®k§rny, sportovn² are§ly, 

n§kupn² centra i mal® obchŢdky, a mnoho jinĨch. 

                                                 

2
 ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad. Charakteristika okresu ĢŅ§r nad S§zavou [online]. 2012. [cit. 18. 09. 

2015]. Dostupn® z: 

http://www.czso.cz/xj/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu_zdar_nad_sazavou 
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Obyvatelstvo 

V tomto okrese je vysokĨ pod²l obyvatel ģij²c²ch v obc²ch do 2000 obyvatel a s niģġ²m 

zastoupen²m obyvatel ģij²c²ch ve mŊstech s 10 000 a v²ce obyvateli. Na okrese ĢŅ§r nad 

S§zavou dle MLO se nach§z² 174 obc² (z toho 6 mŊst), 301 katastrŢ s vĨmŊrou 1 579 km
2
. 

CelkovĨ poļet obyvatel k 1. 1. 2015 je 118 456 obyvatel.  

Dopravn² dostupnost 

Na okrese je hust§ silniļn² s²Š. Okres prot²n§ nejdŢleģitŊjġ² d§lnice v Ļesk® Republice-

d§lnice D1, d§le je zde tak® hust§ ģelezniļn² s²Š, kter§ je pouģ²v§na na spojen² V²deŔ - Brno ï 

Praha. Dobrou dopravn² dostupnost v okrese zajiġŠuj² tak® mnoh§ autobusov® spojen² 

s mnoģstv²m modern²ch autobusovĨch n§draģ². 

PrŢmysl 

StejnŊ jako pro Vysoļinu tak i pro ĢŅ§rskĨ okres je typickĨ zemŊdŊlsky - prŢmyslovĨ 

charakter. PŚevaģuj²c² je stroj²renskĨ prŢmysl. Vyskytuj² se zde velmi zn§m® firmy, jako jsou 

napŚ²klad - Prvn² brnŊnsk§ stroj²rna Velk§ B²teġ a.s., ĢńAS a.s. a jin®. 

 

2.3 POPIS OKRESU JIHLAVA  

Geografick® urļen² 

Okres Jihlava se nach§z² v centr§ln² ļ§sti kraje Vysoļina, nach§z² se na obou stran§ch 

bĨval® hranice mezi Moravou a Ļechami. Soused² ze z§padn² strany s okresem PelhŚimov, 

z jihovĨchodu s okresem TŚeb²ļ, ze severovĨchodn² strany s okresem ĢŅ§r nad S§zavou a ze 

severu s okresem Havl²ļkŢv Brod. Okres Jihlava se rozkl§d§ na Ļeskomoravsk® vysoļinŊ, ale 

tak® zasahuje do KŚiģanovsk® vrchoviny a JavoŚick® vysoļiny. Krajina je velmi ļlenit§ kdy 

nejn²ģe poloģenĨm m²stem je dle ĻSĐ ¼dol² Śeky Jihlavy u Doln²ho Smrļn®ho (422m. n. m) a 

nejvyġġ²m vrcholem je JavoŚice (837 m. n. n). JavoŚice je tak® nejvyġġ²m bodem 

Ļeskomoravsk® vrchoviny. Na ¼zem² okresu se nach§z² mal® mnoģstv² Śek. NejvŊtġ² z nich je 

Śeka Jihlava. Krajina je velmi rozmanit§, nach§z² se zde mnoho lesŢ, luk, drobnĨch rybn²ļkŢ a 

pol². Jedna tŚetina rozlohy je porostl§ lesy. Okresn²m mŊstem je mŊsto Jihlava, kter® tak® 

krajskĨm mŊstem kraje Vysoļina. 
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Obr. ļ. 3- Lokalizace okresu Jihlava (zdroj: vlastn²) 

Obyvatelstvo: 

Dle MLO ģije k 1. 1. 2015 v okrese Jihlava 112 417 obyvatel v celkem 123 obc²ch 

(z toho 5 mŊst), celkov§ katastr§ln² vĨmŊra je 1 199 km
2
. ZalidnŊnost okresu je 93,7 

obyvatele/km
2
. Nejv²ce obyvatel ģije v obc²ch v kategorii 50 000 -  99 999 obyvatel a to 44,9 

%. Naopak nejmenġ² procentu§ln² zastoupen² maj² obce v kategorii do 199 obyvatel a to 

pouze 6,9%. Z toho vyplĨv§, ģe velk§ ļ§st obyvatel v okrese Jihlava ģije ve mŊstech a stehuj² 

se z vesnic do mŊst. 

Historie 

Vznik je stejnĨ jako u okresu ĢŅ§r nad S§zavou viz Kapitola 2.2. 

Doprava 

Dopravn²m uzlem kraje je Jihlava, kter§ je kŚiģovatkou autobusov® a ģelezniļn² 

dopravy. CelĨ okres je stejnŊ jako celĨ kraj Vysoļina protk§n hustou silniļn² s²t². VelkĨ 

vĨznam m§ tak® d§lnice D1, kter§ prot²n§ celĨ okres a spojuje Prahu a Brno. Na okrese se 

nach§z² tak® jedno letiġtŊ a to letiġtŊ Jihlava - Henļov, kter® ale slouģ² pouze sportovn²m 

ļlenŢm 

PrŢmysl 

NejvĨznamnŊjġ²m odvŊtv²m je stroj²renstv², ale tak® velkĨ pod²l na zamŊstnanosti maj² 

prŢmysl potravin§ŚskĨ, dŚevozpracuj²c² a samozŚejmŊ zemŊdŊlstv². Hlavn² vĨznam na 

zemŊdŊlsk® pŢdŊ m§ orn§ pŢda, kter§ zauj²m§ cca tŚi ļtvrtiny zemŊdŊlsk® plochy. Celkov§ 

nezamŊstnanost v okrese je d²ky mnoha firm§m a pracovn²ch moģnost² podprŢmŊrn§. 
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Zaj²mavosti, historick® pam§tky a obļansk§ vybavenost 

Historick® centrum Jihlavy je mŊstskou pam§tkovou rezervac², kde se nach§z² mnoho 

chr§nŊnĨch objektŢ. Za pozornost stoj² tak® jihlavsk® katakomby a Masarykovo n§mŊst², 

kter® patŚ² s 3,6 ha mezi nejvŊtġ² ve StŚedn² EvropŊ. Dalġ² nepŚehl®dnuteln§ historick§ 

pam§tka v JihlavŊ jsou mŊstsk® hradby.
3
 

 Dalġ²m historicko- kulturn²m centrem okresu je Telļ. Historick® centrum mŊsta 

je pam§tkovou rezervac² zapsanou na seznam pam§tek UNESCO. 

Okres Jihlava mŢģe nab²dnout mnoho poġt, mateŚskĨch ġkol, z§kladn²ch ġkol, 

gymn§zi², StŚedn²ch prŢmyslovĨch ġkol, StŚedn² odborn® uļiliġtŊ a Vyġġ² odborn® ġkoly, 

nemocnice a jin§ specializovan§ zdravotn² zaŚ²zen². Tak® tu najdeme profesion§ln² sportoviġtŊ 

jak pro profesion§ln² sportovce, tak i pro amat®ry. Nach§z² se zde veġker§ obļansk§ 

vybavenost. 

  

2.4  MIKROREGION VELKOMEZ IřĉĻSKO- BĉTEĠSKO 

Geografick® urļen² 

Mikroregion VelkomeziŚ²ļsko-B²teġsko (d§le jen MRVB) je nejvŊtġ²m mikroregionem 

v cel®m kraji Vysoļina a nach§z² se ve vĨchodn² ļ§sti kraje Vysoļina. Je hranic² mezi krajem 

Vysoļina a JihomoravskĨm krajem. Rozkl§d§ se okolo 2 nejvŊtġ²ch mŊst (Velk® MeziŚ²ļ², 

Velk§ B²teġ) a mŊstysŢ KŚiģanov a MŊŚ²n. 

Vznik 

MRVB vnik jako dobrovolnĨ svazek obc² a byl zaloģen v roce 2004 s 54 zakl§daj²c²mi 

obcemi. V roce 2007 se poļet obc² zvĨġil na 57. MRVB byl zaloģen ke spoleļn®mu 

prosazov§n² z§jmŢ. Regiony VelkomeziŚ²ļsko a Velkob²teġsko jsou mal® na prosazen² svĨch 

z§jmŢ a vzniku t®to spolupr§ce tak® napomohla bl²zk§ vzd§lenost Velk®ho MeziŚ²ļ² a Velk® 

B²teġe. DŢleģit§ je tak® jejich propojenost d§lnic² D1, autobusovĨmi linkami a silnic² prvn² 

tŚ²dy. 

                                                 

3 ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad. Charakteristika okresu Jihlava [online], 2012. [cit. 4. 9. 2015]. 

Dostupn® z: http://www.czso.cz/xj/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu_jihlava 
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Ļinnost 

Ļinnost² MRVB je prosazen² spoleļnĨch z§jmŢ, z²sk§v§n² dotac² na spoleļn® projekty, 

kterĨch bylo od vzniku hned nŊkolik. Mezi dŢleģit® patŚ² propagace obc² MRVB a tisku 

propagaļn²ch materi§lŢ, ļinnost se zabĨv§ tak® soci§ln²mi sluģbami, obnovou cyklostezek a 

rozvoje cykloturistiky. MRVB je schopen rŢzn® probl®my obc² Śeġit ¼ļinnŊji neģ samotn® 

obce. Vedouc²m org§nem je valn§ hromada, kter§ m§ 11 ļlenŢ. V ļele stoj² pŚedseda a 2 

m²stopŚedsedov® z obc² z MRVB.
4
 

2.5 REGION VELKOMEZIřĉĻSKO 

Geografick® urļen² 

Region se nach§z² ve stŚedu vĨchodn² ļ§sti kraje Vysoļina. Rozkl§d§ se kolem 

nejvŊtġ²ho mŊsta regionu Velk®ho MeziŚ²ļ², kter® leģ² v tŊsn® bl²zkosti d§lnice D1. 

Nezn§mŊjġ² Śekou je Śeka Oslava, kter§ prot®k§ VelkĨm MeziŚ²ļ²m. V tomto regionu se tak® 

vyskytuje vodn² n§drģ MostiġtŊ, kter§ je zdrojem pitn® vody pro cel® okol². Region 

VelkomeziŚ²ļsko je rozlohou nejvŊtġ² z MRVB. 

Obļansk§ vybavenost 

Mezi vĨznamn® pam§tky patŚ² z§mek, kostel sv. Mikul§ġe, ģidovsk§ synagoga.      

D§le zde pro uspokojen² lyģaŚŢ je vybudov§na sjezdovka (FajtŢv kopec), pro cyklisty Śada 

upravenĨch cyklostezek. VĨznamnou zaj²mavost² je tak® d§lniļn² most v VM, kterĨ je 

nejvyġġ² v ĻR a s touto souvislost² je zbudov§no v are§lu z§mku muzeum d§lnice D1. 

V regionu je veġker§ obļansk§ vybavenost kromŊ VysokĨch ġkol. 

Dopravn² dostupnost 

V regionu funguje kvalitn² autobusov§ doprava, hust§ s²Š silnic zajiġŠuje kvalitn² 

dopravu osobn²mi auty. Regionem tak® proch§z² ģelezniļn² traŠ na trase ĢŅ§r nad S§zavou 

N§mŊġŠ nad Oslavou a KŚiģanov-Brno. 

                                                 

4
 Ofici§ln² str§nky MRVB. O mikroregionu [online]. 2013. [cit. 5. 10. 2015]. 

Dostupn® z: www.mikroregionvmb.cz/o-mikroregionu 

http://www.mikroregionvmb.cz/o-mikroregionu
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PrŢmysl 

Nejv²ce prŢmyslu se soustŚeŅuje ve Velk®m MeziŚ²ļ². V  menġ²ch obc²ch je vĨznamn® 

zemŊdŊlstv² a tak® rŢzn® typy drobnĨch Śemesln²kŢ. Jedny z nejvĨznamnŊjġ²ch firem o okol² 

jsou BUILDING centrum-HSV, s.r.o., Hor§ck® autodruģstvo Velk® MeziŚ²ļ², a mnoho jinĨch. 

  

2.6 REGION VELKOBĉTEĠSKO 

Geografick® urļen² 

Region se nach§z² v MRVB je menġ² ļ§st². Region se rozkl§d§ kolem mŊsta Velk§ 

B²teġ. Region tvoŚ² kopcovit§ krajina s mnoha lesy. Region se nach§z² na samotn® hranici 

Ļeskomoravsk® vrchoviny. NejvĨznamnŊjġ² Śekou je B²lĨ potok, kterĨ je pŚehrazen nŊkolika 

rybn²ky vyuģ²vanĨmi k chovu ryb ale i rybolovu. 

Dopravn² dostupnost 

Velk§ B²teġ se nach§z² v bl²zkosti d§lnice D1, je zde sjezd a n§jezd na tuto d§lnici. To 

pŚin§ġ² prospŊch nejen firm§m, ale i restaurac²m. Velk§ B²teġ je spojnic² autobusov® pŚepravy 

na trase ĢŅ§r nad S§zavou (Jihlava) -Velk® MeziŚ²ļ² - Velk§ B²teġ - Brno. Proch§z² zde tak® 

ģelezniļn² traŠ KŚiģanov - Brno 

PrŢmysl 

VŊtġina prŢmyslu se nach§z² ve Velk® B²teġi, kde se nach§z² nejv²ce velkĨch firem 

jako, jsou napŚ. Prvn² BrnŊnsk§ stroj²rna Velk§ B²teġ, a.s., Pronovia, s.r.o. a jin®. Ale ned²lnou 

souļ§st² je tak® zemŊdŊlsk§ vĨroba, kter§ tvoŚ² hlavn² pod²l zamŊstnanosti na menġ²ch 

vesnic²ch. Nesm²me tak® zapomenout na drobn® Śemesln® provozy na vesnic²ch. NejvŊtġ² 

vĨhodou je bl²zkost d§lnice D1, kter§ umoģŔuje budov§n² novĨch pracovn²ch m²st a pŚil§kat 

nov® investory. 

Obļansk§ vybavenost 

V regionu se nach§z² mateŚsk®, z§kladn² ġkoly, odborn® uļiliġtŊ, poġty, policejn² 

stanice, kino, restaurace, rŢzn® sportovn² are§ly na vyuģit² voln®ho ļasu, domov pro seniory, 

zdravotnick® ordinace. 
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3  VYMEZENĉ ZĆKLADNĉCH POJMš 

V t®to ļ§sti bych r§d vysvŊtlil z§kladn² pojmy, se kterĨmi se budeme v textu setk§vat, 

pro lepġ² pochopen² diplomov® pr§ce. 

3.1 VŉC  MOVITĆ  A  NEMOVITĆ 

Profesor Brad§ļ rozdŊluje vŊci na vŊci movit® a nemovit®. V dneġn²m znŊn² z§kona ļ. 

89/2012 Sb., ObļanskĨ z§kon²k (d§le jen OZ) s ¼ļinnost² od 1. 1. 2013 definuje Ä498 vŊci 

movit® a nemovit® n§sledovnŊ. 

VŊc nemovit§ ï ĂNemovit® vŊci jsou pozemky a podzemn² stavby se samostatnĨm 

¼ļelovĨm urļen²m, jakoģ i vŊcn§ pr§va k nim, a pr§va, kter§ za nemovit® vŊci prohl§s² z§kon. 

Stanov²-li jinĨ pr§vn² pŚedpis, ģe urļit§ vŊc nen² souļ§st² pozemku, a nelze-li takovou vŊc 

pŚen®st z m²sta na m²sto bez poruġen² jej² podstaty, je i tato vŊc nemovit§
5
 (d§le jen 

nemovitost) 

VŊc movit§- ĂVeġker® dalġ² vŊci, aŠ je jejich podstata hmotn§ nebo nehmotn§, jsou 

movit®ñ
6
 

3.1.1 Pozemek 

Profesor Brad§ļ definuje pozemek jako ļ§st zemsk®ho povrchu, kterĨ je oddŊlen od 

sousedn²ch ļ§st² hranic² ¼zemn² spr§vn² jednotky, nebo hranic² katastr§ln²ho ¼zem², hranic² 

vlastnickou, hranic² drģby, hranic² druhŢ pozemkŢ, popŚ. rozhran²m zpŢsobu vyuģit² 

pozemkŢ.
7
 

Pozemek nen² moģno definovat jednou definic². Tato definice se mŊn² v z§vislosti na 

rŢznĨch norm§ch a z§konech. 

V aktu§ln²m znŊn² Katastr§ln²ho z§kona ļ. 256/2013 Sb., kterĨ je v ¼ļinnost od 1. 1. 

2014, je pozemek definov§n takto: 

                                                 

5
 Z§kon ļ. 89/2012 Sb., ObļanskĨ z§kon²k, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ, Ä498 d²l 2 

6
 Z§kon ļ. 89/2012 Sb., ObļanskĨ z§kon²k, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ, Ä498 d²l 2 

7
 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 9 
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  Ăpozemek je ļ§st zemsk®ho povrchu oddŊlen§ od sousedn²ch ļ§st² hranic² ¼zemn² 

jednotky nebo hranic² katastr§ln²ho ¼zem², hranic² vlastnickou, hranic² stanovenou 

regulaļn²m pl§nem, ¼zemn²m rozhodnut²m nebo ¼zemn²m souhlasem, hranic² jin®ho pr§va 

podle Ä 19, hranic² rozsahu z§stavn²ho pr§va, hranic² rozsahu pr§va stavby, hranic² druhŢ 

pozemkŢ, popŚ²padŊ rozhran²m zpŢsobu vyuģit² pozemkŢñ
8
 

 

V nov®m obļansk®m z§kon²ku ļ. 89/2012 Sb. je definov§no, ģe stavba, kter§ stoj² na 

pozemku je souļ§st² tohoto pozemku. 

 

 Pro ¼ļely oceŔov§n² dŊl²me pozemky na: 

a) Stavebn² pozemek: 

Ă1. nezastavŊn® pozemky 

- evidovan® v katastru nemovitost² v druhu pozemku zastavŊn® plochy a n§dvoŚ², 

- evidovan® v katastru nemovitost² v jednotlivĨch druz²ch pozemkŢ, kter® byly vydanĨm 

¼zemn²m rozhodnut²m, regulaļn²m pl§nem, veŚejnopr§vn² smlouvou nahrazuj²c² ¼zemn² 

rozhodnut² nebo ¼zemn²m souhlasem urļeny k zastavŊn²; je-li zvl§ġtn²m pŚedpisem stanovena 

nejvyġġ² pŚ²pustn§ zastavŊnost pozemku, je stavebn²m pozemkem pouze ļ§st odpov²daj²c² 

pŚ²pustn®mu limitu urļen®mu k zastavŊn², 

- evidovan® v katastru nemovitost² v druhu pozemku zahrady nebo ostatn² plochy,        

v jednotn®m funkļn²m celku. JednotnĨm funkļn²m celkem se rozumŊj² pozemky v druhu 

pozemku zahrady nebo ostatn² plochy, kter® souvisle navazuj² na pozemek evidovanĨ              

v katastru nemovitost² v druhu pozemku zastavŊn§ plocha a n§dvoŚ² se stavbou, se spoleļnĨm 

¼ļelem jejich vyuģit². V jednotn®m funkļn²m celku mŢģe bĨt i v²ce pozemkŢ druhu pozemku 

zastavŊn§ plocha a n§dvoŚ², 

- evidovan® v katastru nemovitost² s pr§vem stavby, 

 2. zastavŊn® pozemky 

- evidovan® v katastru nemovitost² v druhu pozemku zastavŊn® plochy a n§dvoŚ², 

                                                 

8 Z§kon ļ. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost², v aktu§ln²m znŊn², Ϡ н 

 

http://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/cast2.aspx#par19
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- evidovan® v katastru nemovitost² v druhu pozemku ostatn² plochy, kter® jsou jiģ 

zastavŊny, 

- plochy pozemkŢ skuteļnŊ zastavŊn® stavbami bez ohledu na evidovanĨ stav               

v katastru nemovitost².ñ
9
 

 

b) ZemŊdŊlsk® pozemky: 

Jsou pozemky, kter® jsou zapsan® v katastru nemovitĨch vŊc² jako orn§ pŢda, vinice, 

chmelnice, zahrada, ovocnĨ sad, louka a pastvina. 

c) Lesn² pozemky: 

Jsou takov® pozemky, kter® jsou zaps§ny v katastru nemovitĨch vŊc² jako lesn² 

pozemky a zalesnŊn® nelesn² pozemky. 

d) Vodn² toky a vodn² n§drģe: 

Jsou to pozemky, kter® jsou v katastru nemovitĨch vŊc² zaps§ny jako vodn² plochy a 

vodn² toky. 

e) Jin® pozemky 

3.1.2 Stavebn² pozemek 

Ve stavebn²m z§konŊ ļ. 183/2006 Sb., je pozemek definov§n n§sledovnŊ: 

Ăstavebn²m pozemkem pozemek, jeho ļ§st nebo soubor pozemkŢ, vymezenĨ a urļenĨ    

k um²stŊn² stavby ¼zemn²m rozhodnut²m anebo regulaļn²m pl§nemñ
10

 

3.1.3 Stavba 

Stavbu mŢģeme definovat jako vĨsledek stavebn² nebo mont§ģn² ļinnosti, kterou je 

moģno identifikovat podle druhu, ¼ļelu a vyuģit² stavby. Stavbou se tak® rozum² stavba, kter§ 

nen² povolena nebo nen² zkolaudov§na.
11

 

                                                 

9
 Z§kon ļ 151/1997 Sb., Z§kon o oceŔov§n² majetku, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ, Ä9 

odst. 2 

10
 Z§kon ļ. 183/2006 Sb., Stavebn² z§kon, ve znŊn² pozdŊjġ²ch z§konŢ, Ä2 odst. 1b 

11 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 5. 
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Podle stavebn²ho z§kona ļ. 183/2006 Sb., je stavba definov§na takto: 

 Ăstavbou se rozum² veġker§ stavebn² d²la, kter§ vznikaj² stavebn² nebo mont§ģn² 

technologi², bez zŚetele na jejich stavebn² technick® proveden², pouģit® stavebn² vĨrobky, 

materi§ly a konstrukce, na ¼ļel vyuģit² a dobu trv§n².ñ
12

 

Pro ¼ļely oceŔov§n² mŢģeme stavby rozdŊlit na: 

¶ Stavbu pozemn² 

T²m se rozum² stavby prostorovŊ soustŚedŊn® a navenek uzavŚen® obvodovĨmi 

stŊnami a stŚeġn² konstrukc² a tak® venkovn² ¼pravy. 

¶ InģenĨrsk® a speci§ln² stavby 

      Do t®to kategorie patŚ² stavby dopravn², vodn² pro rozvod energi² a vody, 

kanalizace, vŊģe, stoģ§ry, kom²ny, plochy a ¼pravy ¼zem², studny a dalġ² stavby speci§ln²ho 

charakteru. 

¶ Vodn² n§drģe a rybn²ky 

¶ Jin® stavby 13
 

Dalġ² rozdŊlen² pro ¼ļely oceŔov§n² nemovitĨch vŊc² stanov² vyhl§ġka. 

3.2 POJMY  SOUVISEJĉCĉ  S  VħPOĻTEM  PLOCH 

VĨpoļet jednotlivĨch ploch je pro ocenŊn² velice dŢleģit®. Na ploġe je z§visl§ 

datab§ze objektŢ, mus²me porovn§vat objekty, kter® porovn§vat mŢģeme. Jedn²m z hledisek 

je tak® plocha (zastavŊn§ plocha, plocha pozemku, podlahov§ plocha, uģitn§ plocha)  

3.2.1 Podlahov§ plocha 

Podlahovou plochou se rozum² plocha m²stnosti mŊŚen§ od l²ce zdi (od om²tky, 

obkladu). MŊŚ²me s pŚesnost² na centimetry, vĨsledky se uv§d² v m
2 

s pŚesnost² na dvŊ 

desetinn§ m²sta.
14

 

                                                                                                                                                         

 

12 Z§kon ļ. 183/2006 Sb., Stavebn² z§kon, ve znŊn² pozdŊjġ²ch z§konŢ, Ä 2 odst. 3 

13 Z§kon ļ 151/1997 Sb., Z§kon o oceŔov§n² majetku, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ , Ä 3 

14 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 23. 
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3.2.2 Uģitn§ plocha 

Do uģitn® plochy se zapoļ²t§vaj² vġechny plochy obytn® budovy, jako jsou kuchynŊ, 

obĨvac² pokoje, loģnice a m²stnosti s pŚ²sluġenstv²m, sklepy a spoleļn® prostory pouģ²van® 

majiteli bytovĨch jednotek. Do t®to plochy nezapoļ²t§v§me stŊny, sloupy, kom²ny atpod., ale 

zapoļ²t§v§me napŚ. vestavŊn® skŚ²nŊ a kuchyŔsk® linky. 

3.2.3 ZastavŊn§ plocha 

Stavebn² z§kon definuje zastavŊnou plochu takto: 

ĂZastavŊn§ plocha pozemku je souļtem vġech zastavŊnĨch ploch jednotlivĨch staveb. 

ZastavŊnou plochou stavby se rozum² plocha ohraniļen§ pravo¼hlĨmi prŢmŊty vnŊjġ²ho l²ce 

obvodovĨch konstrukc² vġech nadzemn²ch i podzemn²ch podlaģ² do vodorovn® roviny. Plochy 

lodģi² a arkĨŚŢ se zapoļ²t§vaj². U objektŢ poodkrytĨch (bez nŊkterĨch obvodovĨch stŊn) je 

zastavŊn§ plocha vymezena obalovĨmi ļarami vedenĨmi vnŊjġ²mi l²ci svislĨch konstrukc² do 

vodorovn® roviny. U zastŚeġenĨch staveb nebo jejich ļ§st² bez obvodovĨch svislĨch konstrukc² 

je zastavŊn§ plocha vymezena pravo¼hlĨm prŢmŊtem stŚeġn² konstrukce do vodorovn® 

rovinyñ
15

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                         

 

15
 Z§kon ļ. 183/2006 Sb., Stavebn² z§kon, ve znŊn² pozdŊjġ²ch z§konŢ, Ϡн ƻŘǎǘΦ т 
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3.2.4 ObestavŊnĨ prostor 

Podle normy ĻSN 73 4055 je obestavŊnĨ prostor (d§le jen OP) definovan§ jako 

prostorovŊ definovanĨ stavebn² objekt vymezenĨ vnŊjġ²mi konstrukcemi. ObestavŊnĨ prostor 

je moģno vyj§dŚit v jednotk§ch ï m
3
. OP se vypoļ²t§ jako souļet d²lļ²ch stavebn²ch objektu a 

jejich obestavŊnĨch prostorŢ. 
16

 

D²lļ²mi stavebn²mi objekty jsou: 

a) Z§klady 

b) Spodn² stavba 

c) Vrchn² stavba 

d) ZastŚeġen² 

 

Vzorec pro vĨpoļet OP je : 

 

OP=Oz + Os + Ov + Ot 

Vzorec ļ1- VĨpoļet obestavŊn®ho prostoru  

OP- obestavŊnĨ prostor stavby  

Os- obestavŊn prostor spodn² stavby 

Ov- obestavŊnĨ prostor vrchn² stavby 

Ot- obestavŊnĨ prostor zastŚeġen² 

 

 VĨpoļet jednotlivĨch stavebn²ch ļ§st² se provede dne ĻSN 73 4055. Do 

velikosti Op se nezapoļ²t§vaj² nŊkter® architektonick® a technick® prvky jako jsou atiky, 

kom²ny, Ś²msy a jin®. 

 

                                                 

16 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 28-29. 
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3.3 POJMY  SOUVISEJĉ  S  OCEœOVĆNĉM  NEMOVITħCH  VŉCĉ 

3.3.1 Cena 

ĂCena je pojem pouģ²vanĨ pro poģadovanou, nab²zenou nebo skuteļnŊ zaplacenou 

ļ§stku za zboģ² nebo sluģbu. Ļ§stka je nebo nen² zveŚejnŊna, zŢst§v§ vġak historickĨm faktem. 

MŢģe a nemus² m²t vztah k hodnotŊ, kterou vŊci pŚisuzuj² jin® osoby.ñ 
17

 

3.3.2 Hodnota 

Hodnota nen² skuteļnŊ zaplacenou poģadovanou nebo nab²zenou cenou. Je to 

ekonomick§ kategorie, kter§ vyjadŚuje vztah mezi zboģ²m nebo sluģbami, kter® lze kupuj²c²m 

zakoupit a prod§vaj²c²m prodat. Hodnota je odhad. Hodnota vyjadŚuje uģitek, prospŊch 

vlastn²ka.
18

 

3.3.3 ZjiġtŊn§ cena (administrativn², ¼Śedn²) 

ZjiġtŊnou cenou cena zjiġtŊn§ podle cenov®ho pŚedpisu podle z§kona ļ. 151/1997 Sb., 

o oceŔov§n² majetku a vyhl§ġky Ministerstva financ² ĻR ļ. 3/2008 Sb. 
19

 

3.3.4 Obvykl§ cena 

Tak® mŢģeme Ś²ct cena obvykl§ nebo cena trģn². Podle z§kona 151/1997 Sb., se 

rozum² Ă Obvykl§ cena, kter§ by byla dosaģena pŚi prodej²ch stejn®ho, popŚ²padŊ obdobn®ho 

majetku nebo pŚi poskytov§n² stejn® nebo obdobn® sluģby v obvykl®m obchodn²m styku v 

tuzemsku ke dni ocenŊn². PŚitom se zvaģuj² vġechny okolnosti, kter® maj² na cenu vliv, avġak 

do jej² vĨġe se neprom²taj² vlivy mimoŚ§dnĨch okolnost² trhu, osobn²ch pomŊrŢ prod§vaj²c²ho 

nebo kupuj²c²ho ani vliv zvl§ġtn² obliby. MimoŚ§dnĨmi okolnostmi trhu se rozumŊj² napŚ²klad 

stav t²snŊ prod§vaj²c²ho nebo kupuj²c²ho, dŢsledky pŚ²rodn²ch ļi jinĨch kalamit. Osobn²mi 

                                                 

17 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47. 

18 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47. 

19 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47. 
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pomŊry se rozumŊj² zejm®na vztahy majetkov®, rodinn® nebo jin® osobn² vztahy mezi 

prod§vaj²c²m a kupuj²c²m. Zvl§ġtn² oblibou se rozum² zvl§ġtn² hodnota pŚikl§dan§ majetku 

nebo sluģbŊ vyplĨvaj²c² z osobn²ho vztahu k nim. Ă 
20

 

 

Metody ke zjiġtŊn² trģn² ceny jsou tyto:  

¶ Porovn§vac² metoda 

¶ ZjiġtŊn² vĨnosov® hodnoty 

¶ ZjiġtŊn² vŊcn® hodnoty 

¶ Metoda v§ģen®ho prŢmŊru podle Brad§ļe 

¶ Naegeliho metoda v§ģen®ho prŢmŊru 

¶ Metoda zbytku  

3.3.5 Cena reprodukļn² 

Cena, za kterou by bylo moģn® poŚ²dit stejnou nebo porovnatelnou novou vŊc v dobŊ 

ocenŊn², bez odpoļtu opotŚeben² 
21

 

Je to cena, kter§ se hojnŊ pouģ²v§ v pojiġŠovnictv² a ¼ļetnictv². 

3.3.6 Cena poŚizovac² 

Cena, za kterou by bylo moģn® vŊc poŚ²dit v dobŊ poŚ²zen², bez odpoļtu opotŚeben². 

 

 

 

                                                 

20  Z§kon ļ 151/1997 Sb., Z§kon o oceŔov§n² majetku, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ, 

Ä2 odst. 1 

21
 Brad§ļ, A. a kol. Teorie oceŔov§n² nemovitost². VIII. PŚepracovan® a doplnŊn® 

vyd§n². Brno: CERM, s.r.o. bŚezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51. 
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3.4 POJMY  SOUVISEJĉCĉ  S REALITNĉM  TRHEM  

3.4.1 Segment 

Segmentem nazĨv§me jednu ļ§st celku. Celek (napŚ. trh) mŢģeme rozdŊlit na rŢzn® 

ļ§sti neboli segmenty. SamotnĨ trh s nemovitĨmi vŊcmi je segmentem trhu s veġkerĨm 

boģ²m. Segmentac² trhu n§m vzniknou trhy s rŢznĨmi komoditami, kter® jsou homogenn² 

(maj² stejn® nebo srovnateln® vlastnosti). Segmenty trhu s nemovitĨmi vŊcmi je moģn® d§le 

rozdŊlit podle rŢznĨch krit®ri², jako jsou napŚ. 

a) Podle lokality 

b) Podle moģnost² vyuģit² 

c) Podle typu nemovitĨch vŊc² 

d) Ostatn² 

3.4.2 RodinnĨ dŢm 

RodinnĨ dŢm (d§le jen RD) je stavba urļen§ pro bydlen² a svĨm charakterem 

vyhovuje poģadavkŢm na rodinn® bydlen². Mus² zde bĨt min 1/2podlahov® ploch m²stnost² 

urļen§ k bydlen². RD mŢģe obsahovat max. 3 samostatn® byty s max. 2 nadzemn²mi a jedn²m 

podzemn²m podlaģ²m. 

3.4.3 Byt 

ObļanskĨ z§kon²k definuje byt jako Ăsoubor m²stnost², kter® jsou ļ§st² domu, tvoŚ² 

obytnĨ prostor a jsou urļeny a uģ²v§ny k ¼ļelu bydlen². Ujednaj²-li si pronaj²matel s 

n§jemcem, ģe k obĨv§n² bude pronajat jinĨ neģ obytnĨ prostor, jsou strany zav§z§ny stejnŊ, 

jako by byl pronajat obytnĨ prostor.ñ 
22

 

3.4.4 Rekreaļn² objekty 

Jsou to nemovit® vŊci, kter® slouģ² k rekreaci vlastn², nebo k uspokojen² tŊchto potŚeb 

ostatn²ch lid² za ¼platu na trhu. Mezi rekreaļn² objekty dle vyhl§ġky ļ. 3/2008 Sb. Śad²me: 

¶ Rekreaļn² chata - Ăs obestavŊnĨm nejvĨġe 360 m
3 
a se zastavŊnou plocha max. 80 

m
2
vļetnŊ verand, vstupŢ a podsklepenĨch teras, mŢģe bĨt podsklepen§ , ale mŢģe 

m²t nejvĨġe 1 nadzemn² podlaģ² a podkrov²ñ  

                                                 

22
 Z§kon ļ. 89/2012 Sb., ObļanskĨ z§kon²k, ve znŊn² pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ,Ä2 2236 

odst.1 
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¶ Zahr§dk§Śsk§ chata - Ăs obestavŊnĨm prostorem nejvĨġe 110 m
3
a zastavŊnou plochou 

nejvĨġe 25 m
2
, vļetnŊ verand, vstupŢ a podsklepenĨch teras, mŢģe bĨt podsklepen§ a 

m²t nejvĨġe 1 nadzemn² podlaģ² a podkrov²ñ  

¶ Rekreaļn² domek -  Ăv zastavŊn®m ¼zem² obce se zastavŊnou plochou nejvĨġe 80 m
2
, 

vļetnŊ verand, vstupŢ a podsklepenĨch teras, mŢģe m²t nejvĨġe 2 nadzemn² podlaģ², 

popŚ²padŊ jedno nadzemn² podlaģ² a podkrov² a jedno podzemn² podlaģ²ñ Rekreaļn² 

chalupa - Ăstavba, u n²ģ byl pŢvodn² ¼ļel uģit² stavby zmŊnŊn na stavbu  pro rodinou 

rekreaciñ 
23

 

Stavb§m pro rodinou rekreaci se neudŊluje popisn® ļ²slo ale ļ²slo evidenļn². 

3.4.5 Komerļn² objekty 

Do t®to kategorie mŢģeme zaŚadit tyto typy nemovitĨch vŊc² 

a) Kancel§Śe 

b) Sklady 

c) VĨrobn² objekty 

d) Obchodn² prostory 

e) Ubytovac² objekty 

f) Restaurace 

g) Bytov® domy 

h) Ostatn² 

 Toto rozdŊlen² pouģ²vaj² realitn² kancel§Śe. Je tak® moģnost komerļn² objekty rozdŊlit 

podle jinĨch krit®ri².  

3.4.6 Trh  

Trh je m²sto, kde se stŚet§vaj² nab²dka s popt§vkou, a doch§z² zde ke smŊnŊ zboģ². 

PŢsob² zde na sebe ekonomick® subjekty a to prod§vaj²c² a kupuj²c². Trh mŢģeme rozdŊlit 

podle mnoha krit®ri². 

b) Podle ¼zemn²ho hlediska: 

                                                 

23 Vyhl§ġka 3/2008 Sb., o proveden² nŊkterĨch ustanoven² z§kona ļ. 151/ Sb., o 

oceŔov§n² majetku a o zmŊnŊ nŊkterĨch z§konŢ, v aktu§ln²m znŊn² (oceŔovac² 

vyhl§ġka), Ä 2 odst. d 
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¶ M²stn² trh ï vztahuje se pouze k jednomu m²stu 

¶ N§rodn² trh ï trh v r§mci jednoho st§tu 

¶ SvŊtovĨ trh  

c) Podle poļtu zboģ² 

¶ D²lļ² trh ï je to trh na, kter®m se prod§v§ pouze jeden druh zboģ² 

¶ VġeobecnĨ trh ï trh veġker®ho zboģ² 

d) Podle pŚedmŊtu 

¶ Trh vĨrobn²ch faktorŢ 

¶ Trh penŊz 

¶ Trh produktŢ 24
 

3.4.7 Realitn² trh 

Je to ļ§st trhu, kter§ se zamŊŚuje na prodej a koupi nemovitĨch vŊc². Realitn² trh je 

charakteristickĨ velkĨm poļtem kupuj²c²ch a prod§vaj²c²ch. Realitn² trh mŢģeme rozdŊlit 

podle pomŊru nab²dky a popt§vky. 

Typy trhu dle pomŊru nab²dky a popt§vky: 

¶ Trh kupuj²c²ch - stav kdy nab²dka nemovitost² pŚevyġuje popt§vku, 

z tohoto dŢvodu je doba prodeje realit delġ² neģli je doba prŢmŊrn§, a to 

vede ke sn²ģen² ceny. 

¶ Trh prod§vaj²c²ch - stav kdy popt§vka po nemovitĨch vŊcech 

pŚevyġuje nab²dku, to zapŚ²ļiŔuje zkr§cen² prodejn² doby a rŢstu ceny.   

¶ Trh vyrovnanĨ - stav kdy nab²dky odpov²d§ popt§vce                     po 

nemovitĨch vŊcech. Trh netrp² otŚesy smŊrem nahoru ani dolŢ a ceny 

stoupaj² rovnomŊrnŊ s inflac².
25

 

PrŢmŊrn§ doba prodeje ļin² obvykle 3-12 mŊs²cŢ. Z§leģ² ale tak® na typu nemovit® 

vŊci. Pokud je spr§vnŊ nastavena cena tak proces prodej se velice zkr§t². Byt, kterĨ m§ 

                                                 

24 Reality+name, Jak se vyznat na realitn²m trhu [online]. 2011. [cit. 21. 11. 2015]. 

Dostupn® z: www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/ 

25 ĠtŊp§n Klein, Petra Kesslerov§. Jak prodat nemovitost a dobŊ krize. Prvn² vyd§n². 

Praha.2009 . Grada Publishing, a.s. 112 s. ISBN 978-80-247-3200-8 

http://www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/
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spr§vnŊ nastavenou trģn² cenu by se mŊl prodat do 12 tĨdnŢ, rodinnĨ dŢm do 6 mŊs²cŢ a 

pozemek do dev²ti mŊs²cŢ.
26

 

Realitn² trhy jsou nedokonale konkurenļn². Tyto trhy jsou lok§ln² a kaģd§ lokalita je 

jedineļn§ a m§ sv§ specifika jak kladn§ tak negativn². Tyto vlastnosti pot® ovlivn² cenu 

nemovit® vŊci. 

 

 

 

Faktory ovlivŔuj²c² atraktivnost lokality: 

¶ velikost lokality 

¶ obļansk§ vybavenost 

¶ nezamŊstnanost v dan® lokalitŊ 

¶ situace na trhu pr§ce v dan® lokalitŊ 

¶ vĨġka n§jemn®ho 

¶ pŚ²rodn² podm²nky 

¶ prŢmysl 

¶ moģnost vyuģit² voln®ho ļasu 

¶ dopravn² dostupnost 

¶ vĨġe ¼rokovĨch sazeb a dostupnost ¼vŊrŢ 

¶ ekonomika 

¶ vĨġka prŢmŊrn® mzdy v dan® lokalitŊ 

¶ a mnoho jinĨch faktorŢ specifickĨch pro danou lokalitu 

Tyto faktory ovlivŔuj² situaci na realitn²m trhu. Ovlivnit situaci mohou jak pŚ²znivŊ 

tak nepŚ²znivŊ. DŢkazem je krize na realitn²m trhu v ĻR.  

 

                                                 

26 Reality+name. Jak se vyznat na realitn²m trhu [online]. 2011. [cit. 21. 10. 2015]. 

Dostupn® z: www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/ 

 

http://www.reality.name/jak-se-vyznat-na-realitnim-trhu/
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3.4.8 Nab²dka 

Nab²dku tvoŚ² nemovitosti, kter® jsou v dan®m prostoru a ļasu k dispozici k prodeji na 

realitn²m trhu. Neboli kolik nemovitĨch vŊc² si je kupuj²c² v dan®m ļase schopnĨ koupit za 

poģadovanou cenu. Nab²dka mŢģe bĨt ovlivnŊna napŚ. poļtem nemovitĨch vŊc², kterĨ by byly 

v dan® lokalitŊ k prodeji v t®ģe dobŊ. 

3.4.9 Popt§vka 

Popt§vka je tvoŚena vġemi z§jemci, kteŚ² maj² z§jem o koupi nemovit® vŊci v dan® 

lokalitŊ a v dan®m ļase a maj² na tuto koupi dostateļn® finanļn² prostŚedky. 

Nab²dka vs. popt§vka 

StŚet nab²dky a popt§vky urļuje cenu nemovit® vŊci a stanovuje trģn² rovnov§hu. 

PŚedraģen® reality jsou proto dlouhou dobu neprodejn® a je nutn® prodejn² cenu sn²ģit i o 

nŊkolik procent. Proto je velmi dŢleģit® spr§vnŊ stanovit trģn² cenu nemovit® vŊci. 

 

Graf ļ. 1 ï Nab²dka vs. Popt§vka (Zdroj vlastn²) 
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4  FAKTORY OVLIVœUJĉCĉ OBVYKOU CENU NEMOVIT £ 

VŉCI NA REALITNĉM TRHU 

Stav objektu 

CelkovĨ stav nemovit® vŊci m§ vĨraznĨ vliv na jej² cenu. Plat² zde pŚ²m§ ¼mŊra - ļ²m 

lepġ² celkovĨ stav objektu t²m vyġġ² bude jeho cena. Je to d§no samozŚejmŊ t²m, ģe kupuj²c², 

kterĨ si koup² nemovitou vŊc ve velmi dobr®m stavu (popŚ. novostavbu) uģ nemus² investovat 

do oprav a nezbytnĨch zaŚ²zen² ale mŢģe se ihned po koupi nastŊhovat a uģ²vat ji. Ve vĨhledu 

nŊkolika let si mŢģe kupuj²c² bĨt jistĨ, ģe nebude muset investovat do oprav.  

Vliv m§ tak® materi§l, ze kter®ho je byt nebo dŢm postaven. ObecnŊ plat², ģe cihlov® 

byty jsou o 30% draģġ² neģli byty panelov®.  

Sousedi 

Vģdy je dŢleģit® pro potenci§ln² kupuj²c², jak® jsou vztahy mezi lidmi v okol². Tento 

faktor je z§sadnŊjġ² pŚi prodeji bytŢ neģli rodinnĨch domŢ. Sousedy je moģno rozdŊlit na 

bezprobl®mov® a probl®mov®. Byty nebo rodinn® domy s probl®movĨmi sousedy se nab²zej² 

za niģġ² ceny. Za probl®mov® sousedy mŢģeme povaģovat ty sousedy, kteŚ² poŚ§dan² hluļn® 

p§rty do pozdn²ch hodin, jsou hluļn², narkomani, soused® vyhled§vaj²c² nŊjak® probl®my a 

jin². V bl²zk®m okol² tŊchto sousedŢ je zvĨġen§ pravdŊpodobnost vĨskytu drobn® trestn® 

ļinnosti, ġkod na majetku, ohroģen² zdrav². Tento vliv bĨv§ skrytĨ, ale nen² dobr® ho 

pŚehl²ģet. 

St§Ś² objektu 

Zde plat² ï ļ²m starġ² t²m levnŊjġ². Ale mus²me si d§t pozor na relativnŊ star® objekty 

ale po rekonstrukci. U bytŢ obecnŊ plat², ģe ve vŊtġ²ch mŊstech je lepġ² koupit novĨ byt neģli 

ho rekonstruovat, to stoj² velk® ¼sil², penŊz a ļasu avġak cenov® rozd²ly nejsou tak velk®. 

Naopak v menġ²ch mŊstech se vyplat² koupit starġ² byt a zrekonstruovat ho.
27

 

                                                 

27
 idnes. Bydlen². [online]. 2015. [cit. 21. 5. 2015]. Dostupn® z: 

www.bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-

stavba.aspx?c=2003M153U05A 

 

http://www.bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-stavba.aspx?c=2003M153U05A
http://www.bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-stavba.aspx?c=2003M153U05A
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Lokalita  

 Lokalita je z§kladn²m faktorem, kterĨ ovlivŔuje obvyklou cenu. Cena 

nemovitĨch vŊc² se mŊn² kraj, od kraje okres, od okresu. Zde plat², ģe ļ²m bl²ģe vŊtġ²mu 

mŊstu t²m cena roste. DŢleģitou str§nkou je tak® zdali se jedn§ o veslici nebo o mŊsto. To d§le 

souvis² s obļanskou vybavenost² a jinĨmi faktory. Lokalita se ale d§ vn²mat individu§lnŊ dle 

pŚ§n² klienta. 

KaģdĨ nechce bydlet ve mŊstŊ, nebo v jeho okol². RadŊji v klidu na vesnici. Lokalita 

ale tak® mŢģe cenu velice sn²ģit, zdali se jedn§ o lokalitu napŚ. poddolovanou nebo lokalitu, 

kde je velmi zneļiġtŊn® ovzduġ². Tyto dva faktory jsou vġak negativn². 

Faktory ovlivŔuj²c² lokalitu viz kapitola 3.4.7 

Okol² 

Cena se vĨraznŊ liġ², pokud kupujeme byt (RD) ve mŊstŊ na ruġn® ulici v bl²zkosti 

tramvajovĨch nebo vlakovĨch zast§vek a byt (RD) v klidn® ļ§sti s vĨhleden do parku. 

Tak® je neģ§douc² sousedstv² s tov§rnou, hospodou a podobnĨmi stavbami. Naopak 

ģ§douc²mi lokalitami jsou klidn® ļ§sti pŚedmŊst² nebo obce soused²c² s mŊstem. 

Obļansk§ vybavenost 

Obļansk§ vybavenost ovlivn² cenu bytŢ a rodinnĨch domŢ. Lid® jsou ochotni pŚiplatit 

za lokalitu kde je vĨborn§ obļansk§ vybavenost. Bl²zkost obchodŢ, zdravotn²ch zaŚ²zen², 

sportoviġŠ, kulturn²ch center a jinĨch dnes ģ§douc²ch objektŢ. Vyġġ² cena bude v bl²zkosti 

mŊst (pŚ²mo ve mŊstŊ) neģli na venkovŊ. VĨjimkou mohou bĨt nemovitosti napŚ. v bl²zkosti 

sjezdovek.  

 

Vybaven²,  pŚ²sluġenstv² 

Vybaven² nebo pŚ²sluġenstv² ovlivn² obvyklou cenu. U bytŢ a RD je dŢleģit® jestli se 

prod§vaj² s kompletn²m vybaven²m, ļ§steļnĨm, nebo bez vybaven². Pokud vybaven² chyb² 

tak je obvykl§ cena niģġ². Kupuj²c² je nucen si koupenou nemovitost vybavit s§m a to stoj² 

ļas, nervy a samozŚejmŊ pen²ze. Mezi vybaven² mŢģeme zaŚadit napŚ. n§bytek, osvŊtlen² a 

dalġ². 
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S pŚ²sluġenstv²m nemovit® vŊci to je podobn®. Cena roste s kvalitou pŚ²sluġenstv². 

Mezi pŚ²sluġenstv² patŚ² napŚ. sklep, studna, gar§ģ a dalġ². 

 

NezamŊstnanost 

ZamŊstnanost ovlivŔuje rozloģen² nab²dky a popt§vky na trhu s nemovitostmi. To 

znamen§, ģe ovlivŔuje obvyklou cenu nemovitosti. Zde plat², ģe v lokalit§ch, kde je vysok§ 

nezamŊstnanost je vĨraznŊ niģġ² popt§vka po bydlen². A naopak v lokalit§ch, kde je n²zk§ 

nezamŊstnanost je popt§vka mnohem vyġġ². Pot® ale roste tak® obvykl§ cena nemovitosti. 

 

Tabulka ļ. 2  -  M²ra nezamŊstnanosti v kraj²ch ĻR (Zdroj: vlastn²) 

Kraj Hrub§ mzda NezamŊstnanost 

Hlavn² mŊsto Praha 33 343 Kļ 4,20% 

JihoļeskĨ kraj 23 407 Kļ 5,07% 

JihomoravskĨ kraj 25 122 Kļ 7,01% 

KarlovarskĨ kraj 22 149 Kļ 7,06% 

Kraj Vysoļina 23 433 Kļ 6,22% 

Kr§lov®hradeckĨ kraj 23 490 Kļ 4,96% 

LibereckĨ kraj 24 118 Kļ 6,36% 

MoravskoslezskĨ kraj 23 628 Kļ 8,56% 

OlomouckĨ kraj 22 901 Kļ 7,01% 

PardubickĨ kraj 23 060 Kļ 5,14% 

PlzeŔskĨ kraj 24 945 Kļ 4,62% 

StŚedoļeskĨ kraj 25 987 Kļ 5,41% 

ĐsteckĨ kraj 23 411 Kļ 8,91% 

Zl²nskĨ kraj 22 648 Kļ 5,98% 

 

Data v tabulce ļ. 2 jsou pŚevzata z ĻSU z  11/2015. Z tabulky vyplĨv§, ģe nejvyġġ² 

m²ra nezamŊstnanosti je v kraji Đsteck®m a Moravskoslezsk®m. MŢģeme pŚedpokl§dat, ģe 

v tŊchto kraj²ch bude obvykl§ cena nemovitĨch vŊc² niģġ², neģ napŚ²klad v Praze, kde je m²ra 

nezamŊstnanosti nejniģġ². Z toho plyne, ģe se d§ oļek§vat, ģe v Praze bude nejvyġġ² obvykl§ 

cena porovnatelnĨch nemovitost². 

Ve zkouman® lokalitŊ (kraj Vysoļina) je m²ra nezamŊstnanosti 6,22 %. A to je 

srovnateln® s celorepublikovou hodnotou, a proto mŢģeme Ś²ci, ģe na VysoļinŊ budou 

srovnateln® ceny jako prŢmŊrn® ceny v cel® ĻR. Obecn§ m²ra nezamŊstnanosti se od roku 
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2012 sniģuje, a tak se d§ oļek§vat, ģe poroste z§jem o nemovitosti, a s t²m je spojenĨ 

pŚedpokl§danĨ rŢst cen. 

 

Graf ļ. 2 ï M²ra nezamŊstnanosti na VysoļinŊ (Zdroj: vlastn²) 

Z grafu ļ. 2 mŢģeme vyļ²st, ģe m²ra nezamŊstnanosti je nejvyġġ² v okrese TŚeb²ļ. Tam 

se d§ oļek§vat nejniģġ² obvykl§ cena porovnateln® nemovitosti z cel®ho kraje Vysoļina.       

Ve zkoumanĨch lokalit§ch, tj. okresech ĢŅ§r nad S§zavou a Jihlava, je niģġ² m²ra 

nezamŊstnanosti na okrese Jihlava, a tak sice nepatrnŊ, ale vyġġ² obvykl§ cena bude na okrese 

Jihlava. 

 

Velikost, vĨmŊra 

Na trhu obecnŊ plat², ģe ļ²m vŊtġ² je vĨmŊra podlahov® plochy, t²m je niģġ² jednotkov§ 

cena za m
2
. Tento fakt je vyvozen z poznatku, ģe velk® a rozs§hl® nemovitosti se hŢŚe 

prod§vaj², a proto je jejich jednotkov§ cena niģġ². Pokud by platilo pravidlo ļ²m vŊtġ² t²m 

vyġġ² jednotkov§ cena za m
2
,
 
tak by se tyto nemovitosti staly neprodejnĨmi. 

ZneļiġtŊn² ovzduġ² 

V m²stŊ kde je velmi zneļiġtŊn® ovzduġ² je moģnou koupit nemovitosti pomŊrnŊ levnŊ. 

SilnŊ zneļiġtŊn® ovzduġ² sn²ģ² obvyklou cenu nemovitĨ vŊc². Na obr§zku 4 je mapa vytvoŚen§ 
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ĻeskĨm hydrometeorologickĨm ¼stavem v roce 2013 a vyjadŚuje koncentraci v 

mikrogramech na m
3
.  

 

 

 

 

Obr. 4 ï Mapa zneļiġtŊn² ovzduġ² Ļesk® republiky 
28

 

 

Z t®to mapy mŢģeme vyļ²st, ģe nev²ce zneļiġtŊn® ovzduġ² v Ļesk® republice je na 

Ostravsku a v okol² Karvin®. Dalġ² nezanedbateln® zneļiġtŊn² ovzduġ² je v okol² Đst² nad 

Labem, ale oproti jiģ zmiŔovan®mu Ostravsku je menġ². ZneļiġtŊn² ovzduġ² mŢģe m²t za 

                                                 

28
 ĻeskĨ hydrometeorologickĨ ¼Śad. Mapy [online]. 2015. [cit. 21. 12. 2015]. 

 Dostupn® z: 

www.portal.chmi.cz/files/portal/docs/uoco/icko/grafroc/13groc/gr13cz/png/o04_1_01.

png 

 

http://www.portal.chmi.cz/files/portal/docs/uoco/icko/grafroc/13groc/gr13cz/png/o04_1_01.png
http://www.portal.chmi.cz/files/portal/docs/uoco/icko/grafroc/13groc/gr13cz/png/o04_1_01.png
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n§sledek ohroģen² zdrav² ve formŊ tvorby rakovinovĨch a respiraļn²ch onemocnŊn². Zdroji 

zneļiġtŊn² v tŊchto lokalit§ch jsou vĨfukov® plyny, tŊģkĨ prŢmysl a jin®.
29

 

PovodŔov® riziko  

Po niļivĨch povodn²ch, kter® zas§hly Ļeskou republiku poprv® v roce 1997, si 

kupuj²c² Ś§dnŊ zkontroluj², jestli kupovan§ nemovitost nen² ohroģena povodn². Dnes si lid® 

uvŊdomuj², ģe bl²zkost vody uģ nen² takou vĨhodou, jak tomu bylo pŚed rokem 1997.            

Na druhou stranu nemovit® vŊci v lokalit§ch, kde hroz² povodnŊ nebo jsou opakovanŊ 

zaplavov§ny, se staly t®mŊŚ neprodejnĨmi nebo cena dramaticky klesla. Cena u tŊchto 

ohroģenĨch nemovitost² by mohla zase zaļ²t rŢst, ale aģ budou vybudov§ny ochrann® hr§ze a 

dalġ² bezpeļnostn² opatŚen².  

5  REZIDENĻNĉ VħSTAVBA 

5.1 CHARAKTERISTIKA  

Rezidenļn² vĨstavbu mŢģeme charakterizovat jako ucelenou lokalitu objektŢ, kter® 

jsou urļen® k bydlen². TŊmito objekty mohou bĨt jak rodinn® domy, byty, bytov® domy tak i 

tzv. polyfunkļn² domy, kter® maj² ġirġ² moģnost vyuģit². Je moģno je pouģ²t nejen k bydlen². 

5.2 REZIDENĻNĉ  VħSTAVBA  V  KRAJI  VYSOĻINA 

5.2.1 Charakteristiak domovn²ho fondu 

Obydlen® a neobydlen® domy 

Do poļtu domŢ byly pŚi posledn²m sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ v roce 2011 zahrnuty 

vġechny domy urļen® k bydlen². Mezi domy proto patŚ² vedle rodinnĨch a bytovĨch domŢ i 

rŢzn§ zaŚ²zen² urļen§ k bydlen². Mezi tyto domy patŚ² intern§ty, dŊtsk® domovy, rŢzn® ¼stavy 

a dalġ². 

                                                 

29 Tich§, KateŚina. Vliv pŢsob²c² na cenu obvyklou nemovitost². 2014. Diplomov§ 

pr§ce. Vysok® uļen² technick® v BrnŊ, Đstav soudn²ho inģenĨrstv². Vedouc² pr§ce Ing. 

Roman StanŊk, str. 46 
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ĂObydlenĨm domem se rozum² dŢm, v nŊmģ je alespoŔ jeden obydlenĨ byt nebo je v 

nŊm um²stŊno zaŚ²zen² pro hromadn® ubytov§n² osob s alespoŔ jednou obvykle bydl²c² 

osobou. NeobydlenĨ dŢm je dŢm urļenĨ k bydlen², ve kter®m nebyla seļtena ģ§dn§ osoba s 

obvyklĨm pobytem.ñ
30

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 

30 ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad. Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ ï Kraj Vasoļina  [online], 2011. [cit 

21.05. 2015]. Dostupn® z: http://www.czso.cz/csu/czso/cri/scitani-lidu-domu-a-bytu-

2011-kraj-vysocina-analyza-vysledku-2011-w7kwjsipev 

 



41 

Tabulka ļ. 3 ï Domovn² fond podle velikostn²ch skupin obc² (zdroj: vlastn²) 
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Dle grafu ļ. 3 mŢģeme Ś²ci, ģe s rostouc²m poļtem obyvatel v obci se sniģuje jak pod²l 

z celkov® poļtu obydlenĨch domŢ tak i pod²l osob ģij²c²ch v RD z celkov®ho poļtu obyvatel. 

Vid²me, ģe v obc²ch nad 50 000 obyvatel ģije cca 30% obyvatel v rodinnĨch domech. 

 

 

Graf 3 ï Obydlen® RD a osoby ģij²c² v RD podle velikostn²ch skupin obc² (zdroj: vlastn²) 

 

V kraji je vyġġ² pod²l rodinnĨch domŢ neģ je prŢmŊr ĻR% 

ĂDomovn² fond tvoŚilo na VysoļinŊ k 26. bŚeznu 2011 celkem 136 766 objektŢ, z nichģ 

bylo 79,0 % obydlenĨch, coģ je o 4,4 procentn²ho bodu m®nŊ neģ v cel® Ļesk® republice         

(v cel® Ļesk® republice 16,6 %). NeobydlenĨch domŢ tak byla na VysoļinŊ v²ce neģ pŊtina.   

Na celkov®m poļtu domŢ se rodinn® domy pod²lely 92,5 % (o 4,4 bodu v²ce neģ v Ļesk® 

republice) a 6,0 % bytov® domy (o 4,0 body m®nŊ neģ v Ļesk® republice). Mezi obydlenĨmi 

domy jednoznaļnŊ pŚevaģovaly rodinn® domy (91,1 %), bytovĨch domŢ bylo 7,4 % a             

na ostatn² budovy pŚipadlo 1,5 % obydlenĨch domŢ. Pod²l rodinnĨch domŢ na celkov®m 

poļtu obydlenĨch domŢ je v Kraji Vysoļina o 4,7 procentn²ho bodu vyġġ² neģ                         

na celorepublikov® ¼rovni, pod²l rodinnĨch domŢ je niģġ² o 4,3 bodu a ostatn²ch budov o 0,4 

bodu. 

T®mŊŚ polovina (48,7 %) z celkov®ho poļtu domŢ se na VysoļinŊ nach§z² v obc²ch       

s m®nŊ neģ tis²cem obyvatel, na mŊsta s pŊti tis²ci a v²ce obyvateli pŚipadaj² t®mŊŚ tŚi desetiny 

domŢ (29,8 %). RelativnŊ nejvŊtġ² pod²l na domovn²m fondu maj² obce a mŊsta s 1 000 aģ 4 
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999 obyvateli (21,5 %). V pŚ²padŊ obydlenĨch domŢ je pod²l menġ²ch obc² na domovn²m 

fondu niģġ² (45,0 %), naopak u mŊst s pŊti tis²ci a v²ce obyvateli vyġġ² (33,3 %).
31

 

Nejstarġ² domy v nejmenġ²ch obc²ch 

Nejstarġ² rodinn® domy se vyskytuj² v malĨch obc²ch do 199 obyvatel. PrŢmŊrn® st§Ś² 

tŊchto domŢ je 52 let. NejnovŊjġ² rodinn® domy jsou v JihlavŊ. To je zapŚ²ļinŊno znatelnou 

novou vĨstavbou v letech 2001 ï 2011. Naproti tomu v JihlavŊ se vyskytuj² nejstarġ² bytov® 

domy (pŚev§ģnŊ poch§z² z let 1920 aģ 1970), kter® jsou o 13 let starġ² neģli prŢmŊr kraje. Viz 

tab. 4. 

 

Obr. 5 ï Domy postaven® po roce 1990 v obc²ch kraje Vysoļina
32

 

 

                                                 

31 ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad. Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ ï Kraj Vysoļina  [online], 2011. [cit 
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Na mapŊ na obr. 5 mŢģeme vidŊt rozm²stŊn² domŢ postavenĨch po roce 1990. Tyto 

domy jsou pŚev§ģnŊ vystavŊny v centr§ln² ļ§sti kraje a v okol² velkĨch mŊst jako jsou ĢŅ§r 

nad S§zavou, Jihlava a Havl²ļkŢv Brod. MŢģeme Ś²ci, ģe v okrajovĨch ļ§stech kraje Vysoļina 

se nach§z² vŊtġina starġ²ch domŢ. 

Materi§l 

Materi§l nosnĨch zd² je z 93% (z 108 062) obydlenĨch domŢ k§men, cihly, tv§rnice. 

Panelov® stŊny maj² zastoupen² pouhĨch 2,7%. K§men, cihly, tv§rnice se jako stavebn² 

materi§l nosnĨch stŊn nejv²ce pouģ²v§ v obc²ch do 199 obyvatel. S rostouc²m poļtem 

obyvatel procento zastoupen² tohoto materi§lu kles§, ale naproti tomu stoup§ procentu§ln² 

pod²l panelovĨch stŊn. V obc²ch nad 50 000 obyvatel je zastoupen² panelovĨch nosnĨch stŊn 

uģ 10%. Viz tab. 4. 

Tabulka ļ. 4 ï Obydlen® domy podle materi§lu nosnĨch zd² a podle st§Ś² 
33
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5.2.2 Charakteristika bytov®ho fondu 

Obydlen§ a neobydlen® byty 

ĂZ 230 025 bytŢ seļtenĨch k 26. bŚeznu 2011 v Kraji Vysoļina bylo pŚes ļtyŚi pŊtiny 

(81,8 %) obydlenĨch, neobydleno bylo 18,2 % bytŢ. Pod²l obydlenĨch bytŢ je na VysoļinŊ     

ve srovn§n² s ¼rovn² cel® Ļesk® republiky niģġ² o 4,5 procentn²ho bodu. Z obydlenĨch bytŢ se 

t®mŊŚ ġest desetin (59,8 %) nach§z² v rodinnĨch domech, na bytov® domy pŚipad§ t®mŊŚ 39 % 

bytŢ. Ve srovn§n² s celou Ļeskou republikou je pod²l obydlenĨch bytŢ v rodinnĨch domech 

vyġġ² o 16,1 bodu, pod²l bytŢ v bytovĨch domech je niģġ² o 16,3 bodu. I toto srovn§n² dokl§d§ 

venkovskĨ charakter Kraje Vysoļina.ñ
34
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Tabulka ļ. 5 ï BytovĨ fond podle velikostn²ch skupin obc² 
35

 

 

V kraji Vysoļina se nach§z² nejvŊtġ² poļet bytŢ v obc²ch s 5 000 ï 19 999 obyvateli a 

47 322 bytŢ. Naopak nejmenġ² poļet bytŢ je v obc²ch do 199 obyvatel (21 830 bytŢ) a 

v obc²ch nad 50 000 obyvatel (23 179 bytŢ). Obydlen® byty se nejļastŊji vyskytuj² 

v rodinnĨch domech a to v 59,8%  vġech obydlenĨ bytŢ v kraji (188 191). S rostouc²m 

velikost² obc² kles§ procento zastoupen² obydlenĨch bytŢ v rodinnĨch domech a roste 

procento zastoupen² obydlenĨch bytŢ v bytovĨch domech. NejvŊtġ² procento zastoupen² 

obydlenĨch bytŢ v bytovĨch domech je v obc²ch nad 50 000 obyvatel. 
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T®mŊŚ polovina obydlenĨch bytŢ v rodinnĨch domech se nach§z² v obc²ch do 1 000 

obyvatel. 

NeobydlenĨch bytŢ celkem 41 834 coģ pŚedstavuje skoro jednu pŊtinu bytov®ho fondu 

v kraji. Neobydlen® byty se nach§z² zejm®na v menġ²ch obc²ch a jejich nejļastŊjġ² vyuģit² je 

k rekreaci. K rekreaci jsou pouģ²v§ny zejm®na neobydlen® byty v neobydlenĨch domech 

(97,3% ).  

Vlastnictv² bytu 

ĂNejļastŊjġ²m vlastn²kem obydlenĨch bytŢ na VysoļinŊ je fyzick§ osoba (v²ce neģ         

u 58 % bytŢ), odeļteme-li od celkov®ho poļtu v²ce neģ deset tis²c bytŢ, u nichģ se vlastn²ka 

nepodaŚilo zjistit, pak je jejich pod²l jeġtŊ vyġġ² (59,2 %). DruhĨm nejļastŊjġ²m vlastn²kem 

bytu v kraji je spoluvlastnictv² vlastn²kŢ bytŢ, na dalġ²m m²stŊ pak jsou obec, st§t a bytov§ 

druģstva. JeġtŊ daleko ļastŊji je fyzick§ osoba vlastn²kem obydlenĨch bytŢ v rodinnĨch 

domech ï ve v²ce neģ dev²ti desetin§ch pŚ²padŢ (94,0 %). U obydlenĨch bytŢ v bytovĨch 

domech je nejļastŊjġ² spoluvlastnictv² vlastn²kŢ bytŢ (44 %) ï vĨsledek privatizace bytov®ho 

fondu, druhĨm nejļastŊjġ²m vlastn²kem jsou bytov§ druģstva. U obydlenĨch bytŢ v ostatn²ch 

budov§ch se ve v²ce neģ pŊtinŊ pŚ²padŢ nepodaŚilo vlastn²ka zjistit, z jejich celkov®ho poļtu je 

t®mŊŚ polovina bytŢ ve vlastnictv² obce ļi st§tu.ñ
36
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Tabulka ļ. 6 ï Obydlen® byty podle druhu domu a vlastnictv² domu 
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St§Ś² bytŢ 

Tabulka ļ. 7 ï Obydlen® byty podle st§Ś² a druhu domu 
38

 

 

 

 

Nejv²ce obydlenĨch bytŢ je ze 70. a 80. let. Coģ n§m potvrzuje i tab. 6. U obydlenĨch 

bytŢ se d§ Ś²ci, ģe se objem vĨstavby sniģuje od ļasov®ho obdob² 1971 ï 1980, kdy vĨstavba 

bytŢ vrcholila.  

Velikost bytŢ 

ĂV rodinnĨch domech v Kraji Vysoļina pŚevl§daj² vŊtġ² byty s pŊti a v²ce obytnĨmi 

m²stnostmi o ploġe 8 a v²ce m2 (40,9 %) a ļtyŚmi obytnĨmi m²stnostmi (27,4 %). Z hlediska 

obdob² vĨstavby vid²me u bytŢ v obydlenĨch rodinnĨch domech zŚetelnĨ a nepŚetrģitĨ n§rŢst 

pod²lu bytŢ s vŊtġ²m poļtem obytnĨch m²stnost² s plochou 8 a v²ce m
2
. Pod²l bytŢ s pŊti a v²ce 

takovĨmi m²stnostmi ve vĨstavbŊ z dek§d po roce 1980 vesmŊs pŚesahoval pades§t procent. 
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Naopak se postupnŊ sniģoval pod²l bytŢ s menġ²m poļtem obytnĨch m²stnost². JeġtŊ     

ve vĨstavbŊ z let 1961 aģ 1970 tvoŚily byty v rodinnĨch domech se tŚemi obytnĨmi m²stnostmi 

t®mŊŚ jednu ļtvrtinu, v bytech z let 2001 aģ 2011 jen m§lo pŚes desetinu. 

 Zcela jin§ je situace u obydlenĨch bytŢ v bytovĨch domech, kde pŚevl§daj² byty se 

tŚemi a ļtyŚmi obytnĨmi m²stnostmi o ploġe 8 a v²ce m2 (v obou pŚ²padech necel§ tŚetina 

celkov®ho poļtu). Na byty s nejmenġ²m a nejvŊtġ²m poļtem pŚipad§ nevelkĨ a shodnĨ pod²l 

(po ġesti procentech). Zaj²mav® je, ģe pot®, co se aģ do roku 1980 projevovala tendence          

k postupn®mu zvyġov§n² poļtu obytnĨch m²stnost² v bytovĨch domech, doch§z² ve vĨstavbŊ       

z doby po roce 1991 a zejm®na po roce 2001 ke zŚeteln®mu obratu ke zvyġov§n² pod²lu bytŢ    

s jednou, dvŊma a tŚemi obytnĨmi m²stnostmi, kter® pŚedstavovaly 54 a 64% bytŢ 

dokonļenĨch v uvedenĨch decenni²ch.  

V zastoupen² obydlenĨch bytŢ podle poļtu obytnĨch m²stnost² s plochou 8 a v²ce m
2      

 

v jednotlivĨch velikostn²ch skupin§ch obc² se odr§ģ² skuteļnost, ģe v menġ²ch obc²ch 

pŚevl§daj² v z§stavbŊ rodinn® domy, zpravidla maj²c² vŊtġ² poļet obytnĨch m²stnost². Naproti 

tomu ve mŊstech, zvl§ġtŊ vŊtġ²ch, se nach§z² vyġġ² zastoupen² bytovĨch domŢ, v nichģ maj² 

vĨznaļnĨ pod²l byty s menġ²m poļtem obytnĨch m²stnost². Je vġak tŚeba uv®st, ģe v kraji se      

u v²ce neģ jeden§cti tis²c bytŢ nepodaŚilo zjistit poļet obytnĨch m²stnost², zvl§ġtŊ vysokĨ je 

pod²l takovĨch bytŢ v krajsk®m mŊstŊ (t®mŊŚ 10 %).  

Byty s vŊtġ²m poļtem obytnĨch m²stnost² s plochou 8 a v²ce m
2

 pŚevl§daj² v obc²ch a 

mŊstech do pŊti tis²c obyvatel, ve vġech velikostn²ch skupin§ch pod touto hranic² tvoŚ² byty     

s pŊti a v²ce obytnĨmi m²stnostmi s plochou 8 a v²ce m2 pŚes tŚi desetiny obydlenĨch bytŢ, 

nejv²ce v obc²ch s 200 aģ 499 obyvateli (38,3 %). Ve mŊstech s pŊti tis²ci a v²ce obyvateli se 

nejļastŊji vyskytuj² byty se ļtyŚmi obytnĨmi m²stnostmi s plochou 8 a v²ce m2, jen o m§lo m®nŊ 

jsou zastoupeny byty se tŚemi obytnĨmi m²stnostmi a oproti menġ²m obc²m a mŊstŢm je 

podstatnŊ vyġġ² pod²l bytŢ s jednou nebo dvŊma obytnĨmi m²stnostmi s plochou 8 a v²ce m
2
.ñ
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Tabulka ļ. 8 Obydlen® byty podle st§Ś² domu a velikosti bytu (zdroj: vlastn²) 
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5.2.3 Porovn§n² bytov®ho a domovn²ho fondu rezidenļn² vĨstaby                

o okresech v kraji Vysoļina 

V kraji Vysoļina je pŚevaha bytŢ nad domy, ale tak® bytŢ nad rodinnĨmi domy. St§le 

ale zŢst§v§ typickĨm znakem pro Vysoļinu vesnick§ z§stavba, je vŊtġina RD.                        

Ve zkoumanĨch okresech pro ¼ļely t®to diplomov® pr§ce tj. okres Jihlava a okres ĢŅ§r nad 

S§zavou je rozd²ln® zastoupen² domovn²ho fondu, kdyģ na okrese ZR k datu sļ²t§n² lidu, bytŢ 

a domu v roce 2011 je 31 439 domŢ a v JI je pouze 25 739 domŢ. Procentu§ln² zastoupen² 

obydlenĨch domŢ je srovnateln® viz tab. 8. 

Tabulka ļ. 9 ï Srovn§n² okresŢ kraje Vysoļina (Zdroj: vlastn²) 

  

Kraj 

Vysoļina 

Vysoļina 

Region 

Okresy 

Havl²ļkŢv 

Brod 
Jihlava PelhŚimov TŚeb²ļ 

ĢŅ§r nad 

S§zavou 

  Domy 

Domy celkem 136 766  27 763  25 739  21 702  30 123  31 439  

v tom:             

obydlen® domy 108 062  21 762  21 570  15 680  24 486  24 564  

neobydlen® 

domy 
28 704  6 001  4 169  6 022  5 637  6 875  

PrŢmŊrn® st§Ś² 

obydlenĨch 

domŢ (roky) 

45,9  45,7  45,9  47,1  47,9  43,3  

z toho:              

rodinn® domy 46,0  45,8  44,9  47,5  48,5  43,5  

bytov® domy 44,0  42,7  53,5  41,6  37,9  39,8  

  Byty 

Byty celkem 230 025  43 398  50 176  34 934  49 548  51 969  

v tom:   

obydlen® byty 188 191  35 019  42 598  26 980  41 457  42 137  

neobydlen® byty 41 834  8 379  7 578  7 954  8 091  9 832  

Pod²l 

neobydlenĨch 

bytŢ (%) 

18,2  19,3  15,1  22,8  16,3  18,9  

Obydlen® byty 

podle druhu 

domu (%): 

  

v rodinnĨch 

domech 
59,8  64,8  51,6  58,8  61,8  62,8  

v bytovĨch 

domech 
38,71 33,56 47,24 39,47 37,24 35,34 
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6  TRH S NEMOVITħMI VŉCMI 

Trh s nemovitostmi je souļ§st² trģn²ho hospod§Śstv². Pro spr§vn® pochopen² tohoto 

trhu je zapotŚeb² se dobŚe definovat nab²dku a popt§vku po nemovitostech. Tedy poznat kdo a 

za jakĨm ¼ļelem kupuje nemovitost a na druh® stranŊ kdo a proļ prod§v§ nemovitosti 

6.1 HLAVNĉMI  DšVODY  PROĻ  PRODĆVAT  NEMOVITOST  

(NABĉDKA) 

¶ StŊhov§n² obyvatel 

¶ Vlastn² zisk 

¶ Nedostatek financ² na potŚebnou ¼drģbu 

Proļ se lid® stŊhuj² 

Pokud pochop²me, proļ se lid® stŊhuj², tak pochop²me motivaci kupuj²c²ho a jsme 

schopni kupuj²c²mu nab²dnout vhodnou nemovitost, kter§ ho zaujme a o koupi bude 

uvaģovat.
40

 

¶ DŢm je pŚ²liġ malĨ 

Ļasto se st§v§, ģe rodina se tak zvŊtġ², ģe dŢm nebo byt jsou pŚ²liġ malĨmi a je nutn® 

se pŚestŊhovat do vŊtġ²ho. 

¶ Vztahy se sousedy 

Ġpatn® vztahy se sousedy mohou zapŚ²ļinit touhu, nebo dokonce nutnost se 

pŚestŊhovat. Okol² se mŢģe zmŊnit v ļase v²cekr§t. 

¶ Pracovn² pŚ²leģitost 

StŊhov§n² za prac² je ļ²m d§l ļastŊjġ²m jevem. Pracovn²ch pŚ²leģitost² nen² mnoho (v 

z§vislosti na m²Śe nezamŊstnanosti) a proto lid® radŊji vol² stŊhov§n² do lokalit, kde jsou 

pracovn² pŚ²leģitosti v dan®m oboru. 

 

¶ Odchod od dŢchodu 

                                                 

40 ĠtŊp§n Klein, Petra Kesslerov§. Jak prodat nemovitost a dobŊ krize. Prvn² vyd§n². 

Praha.2009 . Grada Publishing, a.s. 112 s.ISBN 978-80-247-3200-8, str. 10 
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¶ Byt/dŢm je pŚ²liġ velkĨ 

¶ Ġpatn§ dostupnost do mŊsta 

¶ Osobn² vztahy 

SestŊhov§n² se s partnerem nebo svatba ļasto znamenaj² prodej nemovitosti jednoho 

z partnerŢ. Naproti tomu rozchod nebo ¼mrt² jednoho z partnerŢ mŢģe v®st k prodeji 

nemovitosti. 

¶ ZmŊna v ģivotn²m stylu 

NapŚ²klad touha opustit byt a pŚestŊhovat se na venkov, nebo naopak. 

¶ A dalġ²é 

6.2 DšVODY  PRO  KOUPI   NEMOVITOSTI  

 

¶ Investice 

KoupŊ s vĨhledem budouc²ho zhodnocen² pŚi prodeji nemovitosti 

¶ Pro vlastn² potŚebu 

Kupuj²c² zajiġŠuje bydlen² pro rodinu nebo pro firmu. 

¶ A jin®é 

6.3 SEGMENTACE  TRHU  NEMOVITOSTĉ 

ĂSegmentace trhu je marketingov§ strategie, rozdŊluje ġirokĨ c²lovĨ trh do skupin 

spotŚebitelŢ, maj²c² totoģn® potŚeby a n§roky. Jedn§ se skupiny nemovitost², kter® si jsou 

podobn® po str§nk§ch uģitnĨch vlastnost², postaven² na trhu, konkurenceschopnosti, stavu 

nab²dky a popt§vky.ñ
41

 

                                                 

41
 Baļ²kov§, Tereza. AnalĨza realitn²ho trhu v dan® lokalitŊ. 67s. 2014. Diplomov§ 

pr§ce. Vysok® uļen² technick® v BrnŊ, Đstav soudn²ho inģenĨrstv². Vedouc² pr§ce ing. 

Eva V²tov§, Ph.D, str 19 
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6.3.1 Segmentaci trhu s nemovitostmi na VysoļinŊ 

Na VysoļinŊ mŢģeme trh s nemovitostmi pro ¼ļely t®to diplomov® pr§ce rozdŊlit 

n§sledovnŊ: 

¶ Trh s rodinnĨmi domy 

¶ Trh s byty 

¶ Trh s pozemky 

¶ Trh s komerļn²mi objekty 

Trhy lze d§le rozdŊlit na prodej x pron§jem. KaģdĨ trh m§ sv§ specifika.  

Trh s rodinnĨmi domy 

Tento trh je ovlivnŊnĨ nejv²ce lokalitou nemovitosti. Ļ²m ģ§danŊjġ² lokalita t²m vyġġ² 

je obvykl§ cena. Cena je tak® ovlivnŊna dopravn² dostupnost², kter§ se v§ģe na lokalitu. Na 

trhu s rodinnĨmi domy je minim§lnŊ zastoupen pron§jem, protoģe RD se stav² pŚev§ģnŊ pro 

vlastn² potŚebu. Lokalita je taky ovlivnŊna cenami pozemkŢ. Ļ²m pŚ²znivŊjġ² cena pozemku 

t²m si kupuj²c² mŢģe koupit vŊtġ² pozemek, kterĨ je ģ§douc² pro stavbu RD. 

Trh s byty 

Trh s byty je ovlivnŊn samozŚejmŊ tak® lokalitou jako trh s rodinnĨmi domy ale tak® 

zde m§me specifick® faktory, kter® ovlivŔuj² pouze trh s byty. TŊmito faktory jsou: 

¶ Orientace ke svŊtovĨm stran§m 

Orientace ke svŊtovĨm stran§m ovlivŔuje obvyklou cenu bytu. Je vĨhodn® m²t loģnici 

na vĨchod, protoģe r§no v§s probud² slun²ļko a celĨ den n§m do loģnice nezasv²t², coģ 

ocen²me veļer. Na z§pad je vhodn® m²t orientov§na okna obĨvac²ho pokoje a to n§m zajist² 

proslunŊn² pokoje a zpŚ²jemnŊn² atmosf®ry pro proģ²v§n² chvil s rodinou. DŊtsk® pokoje je 

vhodn® orientovat na jih, jihovĨchod aby pokoj byl po celĨ den proslunŊnĨ. Pokud jsou tyto 

pravidla v souladu s dispozic² bytu, cena bytu je vyġġ² neģ cena bytu, kterĨ m§ okna 

orientovan§ nevhodnĨm smŊrem. 

¶ Um²stŊn² bytu v domŊ 

M§me na mysli podlaģ², ve kter®m se byt nach§z². Byty v horn²ch poschod²ch jsou 

draģġ² neģ byty napŚ. v 1 NP. Je to zapŚ²ļinŊno moģnost² vĨhledu do krajiny z vyġġ²ch podlaģ². 

¶ PŚ²tomnost vĨtahu 
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Absence vĨtahu v domŊ sniģuje obvyklou cenu bytu. Tento faktor je spojen tak® 

s um²stŊn²m bytu v domŊ. 

¶ A dalġ²é 

Trh s pozemky 

Trh s pozemky je specifickĨ t²m, ģe plocha pozemkŢ je omezena a t²m p§dem je 

omezena i nab²dka pozemkŢ na realitn²m trhu. MŢģou se mŊnit pouze vlastnosti pozemkŢ. 

Jako jsou napŚ²klad zmŊna zemŊdŊlsk®ho pozemku na stavebn² pozemek. TypŢ pozemkŢ je 

cel§ Śada ale plat², ģe nejdraģġ² pozemky jsou stavebn² pozemky. 

Pozemky dŊl²me takto: 

¶ Pozemky k bydlen² 

¶ Komerļn² pozemky 

¶ Louky 

¶ Lesy 

¶ Rybn²ky 

¶ Zahrady 

Trh s komerļn²mi objekty 

Tento trh je opŊt nejv²ce ovlivnŊnĨ lokalitou, ve kter® se komerļn² objekt nach§z². D§ 

se Ś²ci, ģe velkĨ poļet komerļn²ch objektŢ se nach§z² ve vŊtġ²ch obc²ch, nebo mŊstech. 

6.3.2 Segmentaci trhu s nemovitostmi v okresech ĢŅ§r nad S§zavou a 

Jihlava 

Segmentace trhu je stejn§ jako v kapitole 6.3.1 

6.4 ANALħZA  TRHU  S  RODINħMI  DOMY  

6.4.1 AnalĨza trhu s rodinnĨmi domy na okrese ĢŅ§r nad S§zavou 

V souļasn® dobŊ je nab²dka rodinnĨch domŢ velice rozmanit§. Od novostaveb aģ ke 

starġ²m rodinnĨm domŢm. 

Pro ¼ļely diplomov® pr§ce byly rodinn® domy rozdŊleny podle velikosti uģitn® 

plochy. A to sice na RD do 150 m
2
, 150 ï 300 m

2 
a nad 300 m

2 
uģitn² plochy. Dalġ² rozdŊlen² 

rodinnĨch domŢ je podle stavebnŊ technick®ho stavu a do dvou kategori². Prvn² kategori² jsou 
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RD ve stavebnŊ technick®m stavu velmi dobr®m a RD po rekonstrukci. Druhou kategori² jsou 

RD ve stavebnŊ technick®m stavu dobr®m a RD pŚed rekonstrukc², popŚ²padŊ RD                  

ve vĨstavbŊ. Toto rozdŊlen² jsem provedl, protoģe do RD z prvn² kategorie (tj. stavebnŊ 

technickĨ stav velmi dobrĨ a RD po rekonstrukci) se kupuj²c² mŢģe nastŊhovat a zaļ²t rodinnĨ 

dŢm ihned uģ²vat aniģ by musel investovat finanļn² prostŚedky a ļas do pŚ²padn® nezbytn® 

opravy ļi rekonstrukce. V dneġn² dobŊ ģivotn² standart roste a s t²m pŚich§z² potŚeba 

modernizovat sv§ obydl². Proto dispozice, kter§ se vyskytuje ve starġ²ch rodinnĨch domech 

(pŚev§ģnŊ ve stavebnŊ technick®m stavu dobr®m) je nutn® (nebo se tak ļasto dŊje) upravit. To 

je spojeno s finanļn² a ļasovou n§roļnost². V souļasn® dobŊ nab²dka pŚevyġuje popt§vku a to 

m§ za n§sledek delġ² dobu prodeje rodinn®ho domu. PŚi analĨze byla pouģita metoda prŢmŊru. 

Prodej rodinnĨch domŢ je absolutn² pŚevaze nad pron§jmem RD a to z dŢvodŢ, kter® jsem 

dŚ²ve zmiŔoval. VŊtġina lid², kteŚ² si stav rodinnĨ dŢm jej stav² pro sebe a pokud tento RD 

prod§vaj², tak je to po nŊjak® dobŊ a z urļitĨch dŢvodŢ. NapŚ. nutnost se stŊhovat. 

   

6.4.1.1 Prodej  RD na okrese ĢŅ§r nad S§zavou 

Byly sestaveny vlastn² datab§ze a pŚehled z nab²dek na realitn²m serveru 

www.sreality.cz a www.rajrealit.cz. PŚi tvorbŊ datab§z² bylo postupov§no podle danĨch 

pravidel. Z datab§z² byly vyŚazeny rodinn® domy, u kterĨch byl pŚedpoklad nespr§vn® nebo 

lģiv® nab²dky. Tyto RD by mohly ovlivnit vĨslednou hodnotu obvykl® ceny a t²m ovlivnit 

vĨsledky analĨzy. V t®to diplomov® pr§ci jde o vĨvoj obvykl® ceny, a proto jsem provedl 

dalġ² rozdŊlen² podle mŊs²cŢ, abychom zjistily vĨvoj obvykl® ceny v prŢbŊhu sledovan®ho 

obdob² (od ř²jna 2014 po Prosince 2015). 

Za zkouman® obdob² bylo na trhu rodinnĨch domŢ 591 nab²dek celkem a z toho 

s prŢmŊrnou hodnotou 49 nab²dek za 1 mŊs²c. 

 

 

 

 

 

 

http://www.sreality.cz/
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Tabulka ļ. 10 - Poļet nab²dek na okrese ĢŅ§r nad S§zavou (zdroj: vlastn²) 

Rok MŊs²c 

Poļet 

nab²dek 

celkem 

StavebnŊ technickĨ stav 

Velmi dobrĨ, RD po 

rekonstrukci 

DobrĨ, RD pŚed 

rekonstrukc² 

Velikost v m
2
 

do 150 150-300 nad 300 do 150 150-300 nad 300 

2014 

ř²jen 39 7 7 8 7 7 3 

Listopad 38 7 3 6 8 9 5 

Prosinec 45 6 9 9 10 7 4 

2015 

Leden 49 7 9 7 11 8 7 

Đnor 56 12 12 7 12 5 8 

BŚezen 63 7 10 7 18 13 8 

Duben 55 8 11 5 16 7 8 

Srpen 37 3 5 4 13 10 2 

Z§Ś² 55 6 9 7 17 13 3 

ř²jen 61 6 11 7 19 10 8 

Listopad 48 5 11 4 16 9 3 

Prosinec 45 3 10 5 16 9 2 

 

Poļet celkovĨch nab²dek roste od Ś²jna 2014 do bŚezna2015 viz Graf ļ. 4.  V dubnu 

2015 poļet nab²dek kles§ aģ do srpna 2015. Od t®to doby poļet nab²dek roste aģ do Ś²jna 2015 

aby se v listopadu opŊt zaļal poļet nab²dek klesat. Obdob² od Ś²jna 2014 do prosince 2014 je 

na nab²dky rodinnĨch domŢ znatelnŊ chudġ². Zde se tak® ukazuje vliv roļn²ho obdob². 

Nejv²ce nab²dek realitn² servery nab²zely v mŊs²ci bŚeznu 2015 a Ś²jnu 2015 a nejm®nŊ 

nab²dek bylo v srpnu 2015.  

 

Z grafu ļ. 5 je patrn®, ģe nejv²ce nab²dek je v kategorii do 150 m
2 
stavebnŊ 

technick®ho stavu dobr®m a to v ř²jnu 2015. Tato kategorie RD dominuje na trhu 

s nemovitostmi na okrese ĢŅ§r nad S§zavou po celou do zkoumanou dobu viz tabula ļ. 10.  
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Tabulka ļ. 11 ï Poļet nab²dek v z§vislosti na velikosti UP a stavebnŊ technick®ho 

stavu na okrese ĢŅ§r nad S§zavou (zdroj: vlastn²) 

Rok MŊs²c 

Poļet nab²dek 

do 150 m
2
 150-300 m

2
 nad 300 m

2
 

Velmi dobrĨ, 

RD po 

rekonstrukci 

DobrĨ, RD 

pŚed 

rekonstrukc² 

2014 

ř²jen 14 14 11 22 17 

Listopad 15 12 11 16 22 

Prosinec 16 16 13 24 21 

2015 

Leden 18 17 14 23 26 

Đnor 24 17 15 31 25 

BŚezen 25 23 15 24 39 

Duben 24 18 13 24 31 

Srpen 16 15 6 12 28 

Z§Ś² 23 22 12 22 33 

ř²jen 25 21 15 24 37 

Listopad 21 20 7 20 27 

Prosinec 19 19 7 18 27 

Celkem 240 214 139 260 333 
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Graf ļ. 4 - Poļet nab²dek v z§vislosti na stavebnŊ technick®m stavu, velikosti uģitn® 

plochy za sledovan® obdob² v okrese ZR. (zdroj: vlastn²) 

 

  V porovn§n² nab²dek pŚi rozdŊlen² do kategori² podle tabulky ļ. 10 je znateln®, ģe 

celkovŊ nejm®nŊ nab²dek je v kategorii rodinnĨch domŢ s velikost² uģitn® plochy nad 300 m
2
 

a to 92 nab²dek.  
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Graf ļ. 5 - Poļet nab²dek okresu ZR na z§vislosti na velikosti uģitn® plochy (zdroj: 

vlastn²) 

Je vidŊt, ģe nejv²ce se nab²z² RD s velikost² uģitn® plochy do 150 m
2
.  Je velice dobŚe 

patrn®, ģe ļ²m vŊtġ² plocha uģitn§ t²m m®nŊ nab²dek viz graf ļ. 5. 

 

 

Graf ļ. 6 ï CelkovĨ poļet nab²dek na okrese ZR v z§vislosti na StavebnŊ technick®m 

stavu (zdroj: vlastn²) 
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Rozd²l nab²dek ovlivnŊn® stavebnŊ technickĨm stavem je ve prospŊch stavebnŊ 

technick®ho stavu dobr®ho a RD pŚed rekonstrukc² je 73. Procentu§ln² zastoupen² je v pomŊru 

56 : 44%viz graf ļ. 6. 

ř²jen 2014 

V Ś²jnu 2014 se prŢmŊrn§ cena RD ve stavebnŊ technick®m stavu velmi dobr®m a RD 

po rekonstrukci pohybovala v rozmez² 2 200 000 ï 3 590 000 Kļ. PrŢmŊrn§ cena rodinnĨch 

domŢ roste s velikost² uģitn® plocha ale naopak prŢmŊrn§ cena v Kļ za m
2
 s velikost² UP 

kles§. Bylo nab²zeno 22 RD. 

 Ve stavebnŊ technick®m stavu dobr®m a RD pŚed rekonstrukc² se prŢmŊrn§ cena RD 

pohybuje od 569 000 ï 1 100 000 Kļ. V Ś²jnu bylo nab²zeno17 nemovitost². V t®to kategorii 

m§ prŢmŊrn§ cena za nemovitost klesaj²c² tendenci (oproti prvn² kategorii) ale prŢmŊrn§ cena 

za m
2
 opŊt kles§ s velikost² UP . 

Jednotkov§ cena v obou pŚ²padech kles§ s velikost² UP. 

 

Tabulka ļ. 12 - Prodej rodinnĨch domŢ na okrese ĢŅ§r nad S§zavou za mŊs²c ř²jen 

2014 (zdroj: vlastn²) 

ř²jen 2014 StavebnŊ technickĨ stav velmi dobrĨ a po rekonstrukci 

Velikost 

[m2] 
Cenov® rozpŊt² [tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena[tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena v Kļ za m

2
 

do 150 1 155 - 3 300 2 200 21 150 

150-300 2 200 - 3 690 3 150 14 590 

nad 300 1 690 - 4 800 3 590 8 950 

 
StavebnŊ technickĨ stav dobrĨ a pŚed rekonstrukc² a ve vĨstavbŊ 

Velikost 

[m2] 
Cenov® rozpŊt² [tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena[tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena v Kļ za m

2
 

do 150 590 - 2 240 1 110 11 214 

150-300 370 - 900 569 2 920 

nad 300 440 -1 300 870 1 900 
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Listopad 2014 

V listopadu 2014 se prŢmŊrn§ cena RD ve stavebnŊ technick®m stavu velmi dobr®m a 

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmez² 1 950 000- 3 550 000 Kļ. Oproti minul®mu mŊs²ci 

se spodn² hranice prŢmŊrn® ceny sn²ģila o 250 000 Kļ. PrŢmŊrn§ cena opŊt roste s velikost² 

uģitn® plochy. Bylo nab²zeno 16 RD. PrŢmŊrn§ jednotkov§ klesla na horn² hranici oproti Ś²jnu 

2014 o 3 350 Kļ z a1 m
2
.  

Ve stavebnŊ technick®m stavu dobr®m a RD pŚed rekonstrukc² se prŢmŊrn§ cena RD 

pohybuje od 1 340 000- 2 426 000 Kļ. Tato hodnota stoupla s porovn§n²m s pŚedchoz²m 

mŊs²cem. Objem nab²dek stoupl na 22 nab²dek. 

Jednotkov§ cena m§ opŊt klesaj²c² tendenci s rostouc² UP.  

 

Tabulka ļ. 13 -Prodej rodinnĨch domŢ na okrese ĢŅ§r nad S§zavou za mŊs²c listopad 

2014 (zdroj: vlastn²) 

Listopad 

2014 
StavebnŊ technickĨ stav velmi dobrĨ a po rekonstrukci 

Velikost [m2] Cenov® rozpŊt² [tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena[tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena v Kļ za m
2
 

do 150 650 - 2 590 1 950 17 800 

150-300 2 199 - 3 790 3 000 12 340 

nad 300 1 700 - 6 200 3 530 9 050 

 
StavebnŊ technickĨ stav dobrĨ a pŚed rekonstrukc² a ve vĨstavbŊ 

Velikost [m2] Cenov® rozpŊt² [tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena[tis. Kļ] PrŢmŊrn§ cena v Kļ za m
2
 

do 150 250 - 2 300 1 340 11 000 

150-300 310 - 3 600 1 700 7 300 

nad 300 430 - 2 300 2 426 4 480 

 

Prosinec 2014 

V prosinci 2014 se prŢmŊrn§ cena RD ve stavebnŊ technick®m stavu velmi dobr®m a 

RD po rekonstrukci pohybovala v rozmez² 2 830 000- 3 850 000 Kļ. Oproti minul®mu mŊs²ci 

se spodn² hranice prŢmŊrn® ceny zvĨġila o 880 000. PrŢmŊrn§ cena opŊt roste s velikost² 

uģitn® plochy. Bylo nab²zeno 22 RD. PrŢmŊrn§ jednotkov§ stoupla na horn² hranici oproti 

listopadu o 6 140 Kļ z a1 m
2
.  

Ve stavebnŊ technick®m stavu dobr®m a RD pŚed rekonstrukc² se prŢmŊrn§ cena RD 

pohybuje od 1 500 000- 2 240 000 Kļ. Objem nab²dek byl 17 RD. 
































































































































